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I. INTRODUCCIÓN 
Hasta marzo del 2015 en la Región Metropolitana el parque automotriz 
ascendía hasta la cantidad de 1.700.000 automóviles (González y 
Yáñez,2015),llevándolaa ser la región con mayor cantidad de vehículos 
en Chile; en las comunas de Santiago Centro, Providencia y Las Condes 
es donde se concentran la mayor cantidad de oficinas, oficinas del 
gobierno, centros comerciales, núcleos de oficinas y otros negocios de 
diferentes servicios; es por esto que una gran parte de los viajes que se 
realizan en la capital de Chile se concentran hacia estas comunas; lo 
anterior origina la necesidad de acudir a dichas zonas incrementando el 
alto tráfico vehicular que ya existe, tanto para el transporte particular 
como para el transporte público. 
 
Actualmente según un catastro realizado por la empresa Mapcity, en el 
Gran Santiago existen 307 estacionamientos privados-públicos según 
Valencia M. (2013) y donde el 74% de estos estacionamientos, ósea 227 
sitios, también existendistintos tipos de estacionamientos como lo son 
los parquímetros y zonas delimitadas por la municipalidades aptas para 
estacionarse, estos espacios son difíciles de encontraren dichas zonas de 
alta demanda de personas, por lo que el flujo vehicular en ese sector es 
mayor que los espacios disponibles para estacionar; ante lo cual para 
lograr estacionarse se requiere mayor tiempo y combustible en busca de 
un lugar disponible, provocando los cotidianos bloqueos de carriles 
gracias a los automovilistas que se estacionan en doble fila “por un 
ratito” esperando a que se desocupe un lugar para estacionar. Esto 
ocasiona un alto costo en tiempo y combustible además de un elevado 
nivel de estrés hacia los demás conductores. 
El problema de los estacionamientos actuales son que para su 
construcción requieren que grandes dimensiones y un trabajo de 
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construcción igualmente demoroso; esto debido a que para construir 
estos estacionamientos se debe construir con el espacio suficiente para 
que cada usuario pueda maniobrar con tranquilidad y no sufra riesgos 
de chocar o “pasar a llevar” su auto o el de alguien más. 
 
En el marco de la optimización de espacios en Santiago, es donde se 
plantea la construcción de estacionamientos verticales, los cuales 
optimizan el espacio para estacionar sin dejar lugar a maniobras y 
tiempo para buscar estacionamiento, ya que es un mecanismo el 
encargado de estacionar el vehículoen el lugar que se encuentre vacío, 
reduciendo drásticamente el gasto en tiempo y en combustible que 
ocasiona buscar estacionamiento, además de reducir las maniobras 
necesarias para buscar un lugar y disminuir el espacio necesario para 
cada puesto de estacionamiento. 
 
Estacionamientos Verticales Automatizados es cuando los vehículos son 
estacionados con un motor controlado por computadora, desde que se 
abandona el auto hasta su localización en el puesto de estacionamiento, 
sin la ayuda de ningún humano para dirigir el vehículo; el concepto de 
este nuevo tipo de aparcamiento ha tenido sus orígenes gracias a la 
preocupación por la falta de espacio para estacionar vehículos en las 
grandes ciudades y la escases de tierras para construcción de dichos 
estacionamientos. 
 
Existen generalmente 2 tipos de sistemas para el movimiento y 
estacionado de vehículos: 
1.- Dispositivos de transporte horizontales separadas encada nivel y 
ascensores verticales separadas: En este sistema el vehículo entra en el 
lugar de transferencia y el dueño deja el automóvil seguido de activar el 
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proceso de almacenamiento. Se abre una puerta hacia el sector de 
estacionamientos y unos dispositivos motorizados de transporte se 
ubican bajo el vehículo y lo levanta con los brazos que se doblan 
hacialas ruedas, o el coche está en una rampa que se levanta 
ligeramentey se retira del compartimiento. El vehículo es llevado 
entoncesa una plataforma elevadora y se coloca enel elevador. El 
ascensor se mueve verticalmente al almacenamiento deseadanivel y el 
dispositivo de transporte ubica el vehículo enel lugar de estacionamiento 
y luego un ligero movimiento hacia abajo para depositar el vehículo y 
terminar el proceso de estacionamiento, a su vez el proceso de 
recuperación de vehículos trabaja enel orden inverso. 
2.- El segundo tipo se llama transelevador, la cual a diferencia del 
anterior esun único dispositivo motorizado que se mueve 
horizontalmente en las plazas de la planta baja, así como verticalmente 
hacia los distintos pisos con el mecanismo de elevación integrado en la 
misma pieza del equipo. Todo movimiento vertical y horizontal se lleva a 
cabo con este único dispositivo. 
 
Los estacionamientos automatizados no son temas de este siglo, de 
hecho, el primer estacionamiento automatizado en operar fue fundado 
en Paris, Francia en 1905, diseñado por Auguste Perret y lo llamo 
Garaje Rue de Ponthieu, en donde hasta esa época era necesario contar 
con “car jockeys” para estacionar los vehículos dentro del sistema. 
 
Uno de los primeros estacionamientos verticales automatizados que se 
han construido y operado sin la necesidad de un conductor fue abierto 
el 5 de diciembre de 1951, en Washington, tenía 16 pisos con 2 
elevadores y espacios hasta para 72 automóviles, pero fue reemplazado 
por oficinas cuando incremento el precio de las tierras; más tarde en 
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1957 se instalaron 74 mecanismos de estacionamientos automatizados 
en Estados Unidos,inicialmente estos estacionamientos tenían 
frecuentes problemas mecánicos y un alto tiempo de espera en que los 
dueños recibieran sus autos; hasta el día de hoy después del breve éxito 
de los estacionamientos automatizados de aquella época algunos siguen 
en funcionamiento hasta el día de hoy. 
 
Nuevamente están comenzando a resurgir en Europa y Estados Unidos, 
adaptándose para cumplir los requisitos de estacionamientos y las 
restricciones del lugar, así el inminente aumento del precio de las 
tierras, el gran incremento del parque de vehículos y la necesidad de 
sustentabilidad hicieron renacer el interés sobre los estacionamientos 
verticales automatizados. 
Debido a la problemática presentada, los avances en tecnología y el 
resurgimiento de los estacionamientos automatizados, se estudiará la 
prefactibilidad de estos en el principal núcleo urbano del país y su área 
metropolitana. 
 
I.1. Importancia de realizar el proyecto 
Santiago siendo la ciudad con mayor densidad de población en Chile 
(446,9 hab/km2), seguida por la región que Valparaíso que posee una 
densidad de 107,3 hab/km2según el Instituto Nacional de Estadísticas 
(INE); es por esto que se hace necesario cada vez hacer construcciones 
más eficientes y optimas según su entorno, en este entorno de 
optimización de espacios se puede observar como los actuales modelos 
de estacionamientos que se observan en Santiago son la forma de mayor 
ineficiencia y perdida de espacios para estacionar vehículos que se ha 
visto en el siglo XXI. 
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Estacionamientos de más de 6 pisos inundan paisajes céntricos 
capitalinos demostrando el gran espacio que requieren estos edificios de 
estacionamientos, calles como Padre Alonso de Ovalle (Santiago Centro), 
Ayacucho (Santiago Centro), Barcelona(Providencia), se observan las 
distintas edificaciones opacando el paisaje capitalino; que mientras no 
se implemente un sistema de transporte publico integrado entre todos 
los actores que participan en el proceso de transporte urbano, el 
automóvil va a seguir siendo un elemento indispensable a la hora de 
moverse por Santiago. 
 
Es por esto que la solución a estos problemas son los estacionamientos 
verticales, estacionamientos cuya construcción no requiere de grandes 
dimensiones de terreno ni de largos y tediosos planes de construcción, 
un estacionamiento tradicional tiene una eficiencia (metros cuadrados 
por estacionamiento) de 41,8M2, por puesto de 
estacionamientocomparados con la eficiencia de un estacionamiento 
vertical automatizado con 20,9M2 por puesto de estacionamiento, afirma 
Monahan (2012),lo que es una diferencia del 100%, lo que para Santiago 
y el crecimiento que proyecta es una gran pérdida de espacio 
innecesario. 
“En los últimos ocho años, el metro cuadrado de los sitios disponibles 
en trece comunas del centro de la Región Metropolitana, pasó de 9,7 
UF/M2 a 16,5 UF/M2, un alza equivalente a 70%.” (Pozo, 2016); Los 
valores más altos se encuentran en Providencia con 35,97 UF/M2, 
precio producido por la saturación de la comuna, en donde existen 
pocas y contadas oportunidades para levantar edificios nuevos, seguido 
de Vitacura con 35,23 UF/M2 y en tercer lugar se encuentra la comuna 
de Santiago Centro con 19,13 UF/M2, así para cualquier negocio de 
estacionamientos comunes que necesitan gran espacio para construir 
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edificios, la inversión se hace menos rentable cada vez más, es por esto 
que los estacionamientos verticales automatizados tienen otra gran 
ventaja a su favor.  
 
A su vez el precio de los terrenos cada vez aumenta,donde en sectores 
céntricos el valor de un terreno llega a alcanzar UF19,49 por metro 
cuadrado, seguido por la zona oriente cuyo valor alcanza los UF 15,15 
por metro cuadradoCámara Nacional de Servicios Inmobiliarios A.G. 
(2012). Es así que frentea él gran parque automotriz que posee la capital 
chilena y su crecimiento inminente es importante resolver los problemas 
que estacionamientos e ineficiencia que existe en estas construcciones. 
 
I.2. Breve discusión bibliográfica 
 
Si bien los estacionamientos verticales automatizados no son un invento 
del siglo XXI, en este siglo se han estado implementado gracias a su 
gran eficiencia en el uso de espacios para estacionar vehículos, cada día 
existen mayor cantidad de información respecto a la construcción, 
diseños y análisis que indican que mientras existan demanda esta será 
una de las mejores soluciones al problema de los estacionamientos. 
 
“Dos asuntos fundamentales relacionadas con los vehículos y 
estacionamiento afectan nuestro medio ambiente, estas son las 
emisiones y otros contaminantes desde el propio vehículo y el espacio 
requerido para un vehículo estacionado que físicamente nos separa de 
nuestro diseño urbano, crea islas de calor, y los problemas de la 
contaminación lumínica y el escurrimiento de las corrientes de aguas. 
Ambos de estos ámbitos generales afectan a la sostenibilidad desde dos 
perspectivas diferentes” (McDonald, 2012). 
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Uno de los problemas principales actualmente es la contaminación, y un 
automóvil que se encuentra estacionado consume una gran cantidad de 
espacio que literalmente se desperdicia, estos edificios de 
estacionamientos horizontal se pueden ver por toda América, 
consumiendo hasta una cuadra completa de espacio, de modo que un 
peatón caminando por la calle puede caminar una manzana entera o 
más allá de estas estructuras desprovistas de personas; en el mismo 
estudio la profesora Shannon Sanders menciona como en los distintos 
estacionamientos de distintas ciudades el estacionamiento consume 
cada pedazo de tierra incluyendo el interior de edificios. 
 
“El costo de un estacionamiento con rampas de acceso sobre el nivel del 
suelo es generalmente menor que la de un garaje automatizado, siempre 
que el sitio sea lo suficientemente grande como para diseñar un 
estacionamiento con rampas de acceso sobre el nivel del suelo, a una 
eficiencia de aproximadamente 320 pies cuadrados por puesto de 
estacionamiento. A medida que la eficiencia garaje se acerca a los 450 
pies cuadrados por puesto, como es típico de un garaje en un edificio, el 
costo de un garaje automatizado se hace mucho más competitivo. Si uno 
está construyendo un garaje de tres o cuatro niveles subterráneos, es 
posible ahorrar uno o más niveles con el aumento de la eficiencia del 
garaje automatizado. Los precios del ultimo y el penúltimo nivel del 
garaje subterráneo son los más caros, por lo que el ahorro de costos 
puede ser significativo”. (Monahan, 2012) 
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Tabla I , elaboración propia 
 
En la tabla se puede observar como los estacionamientos de rampas en 
niveles superiores al suelo generalmente son más baratos que un 
sistema de estacionamientos automatizados, siempre que el sitio sea lo 
suficientemente grande para un estacionamiento superior al suelo; Así 
es como una ineficiencia del 100% se puede encontrar de diferencia 
entre un estacionamiento convencional (41,8 m2/puesto) y un 
estacionamiento vertical automatizado (20,9 M2/puesto), lo que 
traducido a simples palabras, con la mitad de cada edificio de 
estacionamientos sería suficiente para estacionar la misma cantidad de 
vehículos, una frase que sin dudar no es del siglo XXI, por lo que los 
estacionamientos verticales son la nueva forma de estacionar que se 
aproxima a pasos agigantados; es debido a este pensamiento que se ha 
decido tomar la metodología de Don Monahan para sentarlo como una 
de las bases del estudio. 
 
“El sistema trata de simplificar el aparcamiento vertical, apilando los 
coches en una rueda automatizado de la de tipo rueda de la fortuna y se 
ha ido incrementado la capacidad casi el 30 por ciento desde que se 
implementó en Brooklyn; en tan solo unos dos minutos,dependiendo del 
número de coches que posea el sistema, el vehículo que se encuentra en 
la tope llega al nivel del suelo. La máquina se mueve hacia la derecha y 
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hacia la izquierda y un ordenador elige el camino más corto para el 
vehículo que se ha seleccionado llegue al usuario.” (Preston, 2014). 
 
Así es como los estacionamientos verticales automatizados no requieren 
que los vehículos se desplacen desde la entrada del estacionamiento 
hasta el puesto de estacionamiento; ahorrándose varios minutos entre 
las maniobras de buscar estacionamiento, maniobras de 
estacionamiento y abandono del edificio de estacionamiento, para luego 
volver a ingresar al mismo edificio, llegar hasta el puesto de 
estacionamiento y realizar las maniobras para salir del lugar de 
estacionamiento en el vehículo; Un estacionamiento automatizado tiene 
un tiempo máximo de 2 minutos entre el momento en que se ingresa la 
orden al sistema y el automóvil abandona el edificio de 
estacionamientos, una marca muy competitiva con los estacionamientos 
tradicionales en lo que se refieren a tiempos de estacionamiento total; se 
ha decido tomar en referencia este tiempo de procesamiento para el 
estudio. 
 
“Estacionamientos de varios pisos parecen ser una solución obvia a este 
dilema, sin embargo, la alta densidad de desarrollo de las ciudades a 
menudo se opone a la construcción de estas grandes estructuras, los 
aparcamientos robotizados podrían convertirse en uno de los fijos de la 
ciudad de Abu Dhabi en los próximos años, ya sean la solución para sus 
problemas de aparcamiento, tema que queda por ver.” (Berger, 2012). 
 
Tal como se expresa en el The National, diario de noticias 
gubernamental en Abu Dhabi, en el dilema de donde estacionar la tan 
magnitud de flujo vehicular, los estacionamientos de varios pisos 
ocupando grandes porciones de terreno en lugares de alta densidad 
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poblacional no son la solución al problema de los estacionamientos; en 
este caso los estacionamientos robotizados serian uno de las soluciones 
a este problema y un paisaje fijo en las variadas ciudades con alta 
densidad tanto en Abu Dhabi, New York y Santiago de Chile, los 
estacionamientos verticales automatizados son el siguiente paso en los 
estacionamientos que ya está presente. 
 
“Hasta ahora, la navegación dentro del estacionamiento de ha sido 
raramente investigado en la literatura. El resultado es que no hay 
mucha claridad sobre los principios que podrían guiar el diseño de los 
estacionamientos ya sea desde la arquitectura o el punto de vista gráfico 
con el fin de facilitar el comportamiento de hallar caminos en las 
personas” (Mora et al, 2014) 
Hasta ahora la falta de estudios sobre la navegación dentro de un 
edificio proporciona una baja calidad sobre los diseños y los métodos 
para construir estacionamientos clásicos de forma eficiente, en 
contrariedad con la gran cantidad de diseños e informaciones sobre los 
diseños y eficiencia de estacionamientos verticales, gracias a esto los 
estacionamientos verticales obtienen una gran ventaja sobre los 
estacionamientos horizontales. 
 
“Los resultados muestran que la elasticidad entre el costo de parqueo y 
el usodel auto, para los valores medios de las variables del modelo, es de 
-0,13496, yaunque ha sido calificada como una elasticidad baja, se 
considera razonable sise compara con estándares internacionales. Se 
encontró también que los individuos con mayor poder adquisitivo serían 
menos sensibles a los incrementosde las tarifas de parqueo,” (Marquez-
Diaz, 2011). 
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Es por esto que el precio del estacionamiento es fundamental a la hora 
de tomar la decisión entre si realizar viajes en automóvil o transporte 
público, por lo que, para la etapa de estimación de precio, el precio no 
podrá superar a los precios ofrecidos en el sector. 
 
Las ciudades no crecen, no así el parque automotriz que va en 
crecimiento cada año, y cada vez es más necesario ser eficientes con el 
uso de suelo. Así gracias a los avances en tecnología los 
estacionamientos verticales llegan a tener grandes ventajas en 
comparación a los clásicos estacionamientos horizontales, con una 
mayor cantidad de datos sobre el diseño, el uso y eficiencia los 
estacionamientos verticales automatizados brindan mayor información 
hacia los especialistas para así tomar una mejor decisión. Además de 
presentar una ventaja en seguridad hacia el usuario, un menor tiempo 
de servicio de estacionamiento y retiro del vehículo al mismo tiempo 
posee una baja en la emisión de contaminantes y en los riesgos de 
choques y topones gracias a que no es necesario estar buscando un 
puesto vacío, el usuario abandona el vehículo y el software es el 
encargado desde ese momento; pese a estas ventajas ofrecidas también 
posee una ventaja económica ya que su construcción es menos costosa 
que la de un estacionamiento convencional. Por lo tanto, un 
estacionamiento vertical automatizado es un proyecto atractivo tanto 
por la baja inversión y el rápido retorno, como también por el poco uso 
de suelo y su amabilidad con el medio ambiente. 
 
I.3. Contribución del trabajo 
El propósito principal en el estudio de este proyecto es obtener un 
estudio de prefactibilidad sobre la construcción, diseño e 
implementación de estacionamientos verticales automatizados, 
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destacándose en el bajo costo y menor tiempo de construcción, 
entregando una nueva pauta para los próximos estacionamientos que se 
construyan en Santiago y en distintas ciudades que poseen una alta 
demanda de estacionamientos y un costo de terreno muy superior al 
promedio nacional; siempre contando con los más altos estándares de 
calidad y servicios para el cliente, brindando todo lo necesario para 
hacer del estacionamiento una experiencia más grata. 
 
I.4. Objetivo general 
Realizar un estudio de prefactibilidad económica-técnica de 
estacionamientos verticales automatizados en la región metropolitana, 
junto con establecer nuevas pautas de construcción de 
estacionamientos tanto para la región metropolitana como para 
cualquier ciudad que lo necesite; entregando un modelo atractivo para 
inversionistas como entregar un valor agregado hacia los consumidores. 
Con la clara intención de alcanzar una posición privilegiada en el 
mercado de los estacionamientos para vehículos, basándose 
robustamente en entregar un servicio de calidad a los consumidores, 
junto a infraestructura de primera línea, tecnología de última 
generación, rapidez y seguridad en el servicio entregado. 
 
 
I.4.1. Objetivosespecíficos 
- Realizar un estudio de viabilidad técnica, legal y económica de 
estacionamientos verticales automatizados. 
- Realizar un estudio de mercado entorno al uso, mantención, 
demanda y precios de un estacionamiento vertical automatizado 
en zonas de alta demanda de la Región Metropolitana 
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- Realizar un estudio económico financiero para analizar la 
Prefactibilidad de los estacionamientos verticales automatizados 
 
I.5 Limitaciones y alcances del proyecto 
El alcance esperado en el estudio y la implementación de 
estacionamientos verticales automatizados, estará dado por las 
comunas de Santiago que presenten mayor demanda de 
estacionamientos, mayor índice de tráfico en horas punta, estas serían 
las comunas de Santiago Centro, Providencia, Ñuñoa, Las Condes; 
además de encontrar lugares acordes para estacionar vehículos en 
zonas de alta demanda y generar una propuesta de estacionamiento 
más eficiente, encontrar precios acorde al mercado y la demanda 
existente; teniendo limitaciones tanto por las variables importantes del 
proyecto como el precio de los terrenos, las limitaciones de construcción 
y leyes asociadas a la construcción, además dado que es un proyecto 
pionero en Chile, no existe regulación ni leyes específicas referentes a 
los estacionamientos robotizados, agregando la falta de investigación 
sobre el comportamiento en los estacionamientos, el proyecto se verá 
limitado por diversos factores, como ordenanzas municipales, estudios 
ambientales, tratados económicos entre otros. 
 
I.6 Normativa y leyes asociadas al proyecto 
Durante el estudio, el proyecto se ve asociado a las normativas de 
construcción chilena, leyes y decretos supremos emitidos, por lo que en 
este ámbitoel proyecto se ve influenciado por la ley de tránsito, Ley 
18.290, en donde se disponen los siguientes puntos: 
 Art. 3, las municipalidades dictaran las normas específicas para 
regular el funcionamiento de los sistemas de tránsito en sus 
respectivas comunas; es por esto que la ubicación del ligar 
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también se ve influida por la permisividad de la municipalidad a 
la instalación de nuevos puestos de estacionamientos, junto a sus 
requisitos y costes. 
 Según lo estipulado en el Titulo XIII, de la misma leysegún lo 
dispuesto en la resolución exenta N° 2379 del 2003, referente al 
artículo 2.4.3 del D.S. N° 47 (Vivienda y Urbanismo) de 1992, 
todo proyecto destinado al uso no residencial con una cantidad 
mayor de 150 estacionamientos requiere realizar un estudio de 
impacto sobre el sistema de transporte urbano de tipo estudio 
táctico sin reasignación menor. 
 
Además, como todo comercio se ve sujeto a la iniciación de actividades 
en el servicio de impuestos internos y a una solicitud deobtención 
patente comercial en la municipalidad respectiva, trámite que se realiza 
en la municipalidad correspondiente a la ubicación del estacionamiento, 
dicha solicitud se presenta con informes sobre la iniciación de 
actividades, capital de la empresa e informes de los organismos 
competentes en la instalación y puesta en marcha de un 
estacionamiento público privado, el requerimiento pasa por las 
comisiones municipales respectivas para que analicen el caso, en donde 
el plazo para la entrega de la respuesta de la patente es de 10 días 
hábiles.  
 
 
I.7. Organización y presentación de este trabajo 
El estudio de Prefactibilidad técnico económico de estacionamientos 
verticales automatizados en la Región Metropolitana, consta de 5 
capítulos; el primero está dado por la introducción al proyecto en donde 
se presentan los antecedentes, historia y tipos de estacionamiento 
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verticales automatizados, datos sobre el parque automotriz 
metropolitano referentes a la cantidad de vehículos, edificios de 
estacionamientos y su ineficiencia, seguido de la importancia de realizar 
el proyecto, en donde se destaca la urgencia de construir espacios más 
eficientes y una breve discusión bibliográfica, donde se presentan 
antecedentes irrefutables sobre la gran eficiencia de los 
estacionamientos verticales automatizados; continua con la 
contribución del trabajo,  en donde se consiga que el  propósito principal 
en el estudio de este proyecto es obtener un estudio de prefactibilidad 
técnico económica de estacionamientos verticales automatizado en la 
región metropolitana; para finalizar con los objetivos generales y 
específicos del proyecto y las normativas y leyes asociadas al proyecto. 
 
En el capítulo dos se realiza el estudio de mercado, exponiendo sobre los 
aspectos más relevantes del proyecto como lo es el análisis de la oferta, 
el análisis de la demanda, análisis estratégico, plan de marketing y la 
estrategia de negocios. La metodología utilizada en este capítulo para 
cada respectivo análisis, se realizaron investigaciones, obteniendo 
información tanto de segunda como de primera fuente, como lo son 
estadísticas nacionales, encuestas y recopilación de datos en terreno. 
El siguiente capítulo se basa en el estudio técnico del proyecto, en 
donde se pretende determinar y analizar las distintas localizaciones 
potenciales del proyecto, del mismo modo se determinará el tamaño 
óptimo del proyecto según la localización determinada anteriormente; 
continuando con la identificación y descripción del proceso de uso de 
estacionamiento para después determinar la fuerza laboral necesaria 
para el funcionamiento del proyecto y los factores ambientales en los 
que se ve envuelto el mismo, para terminar el tercer capítulo se realizara 
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un análisis de disponibilidad y costos de los suministros e insumos 
necesarios para el óptimo funcionamiento del proyecto. 
El capítulo cuarto de esta memoria posee el estudio económico, el cual 
se desarrollará en 3 etapas, la primera será un estudio económico, 
seguido por una evaluación financiera y así terminar con un análisis de 
sensibilidad, todo esto con el fin de expresar en términos monetarios 
todos los análisis realizados en el estudio técnico, en términos de 
cantidad de materia prima, desechos, cantidad de mano de obra, 
número y capacidad de los equipos; se calculara la rentabilidad de la 
inversión en términos de los índices más utilizados (VAN,TIR) del mismo 
modo identificar los riesgos asociados al comportamiento del mercado, 
con un análisis de sensibilidad para analizar las variables sensibles del 
proyecto.  
 
Para concluir este estudio se concluirán y discutirán los distintos 
resultados obtenidos en las etapas del mismo estudio, con el propósito 
de llegar a una conclusión final sobre el estudio técnico económico de 
estacionamientos verticales automatizados en la región metropolitana. 
 
II. ESTUDIO DE MERCADO 
II.1 Análisis de la oferta 
El mercado de estacionamientos ha copado los espacios públicos en los 
principales ejes comerciales de Santiago, siendo Santiago la región con 
el mayor parque automotriz de Chile, los estacionamientos de vehículos 
se concentran en cerca de un 80% en las comunas de Las Condes, 
Providencia y Santiago,la gran mayoría de estos situándose en 
localizaciones muy cercanas a las grandes avenidas recurridas, como lo 
es Apoquindo, Providencia y en la avenida libertador Bernardo O’Higgins 
 25 
 
el mismo ámbito Ñuñoa solo conto aproximadamente 9 
estacionamientos públicos para vehículos. 
Así como se han podido identificar varios sectores en las distintas 
comunas a investigar, como se puede observar en la siguiente tabla: 
Comuna Sector 
Cantidad de 
Estacionamientos 
Rango de Precios (30 
min) [$] 
Providencia 
Costanera 
Center 4 500 - 600 
Los Leones 8 600 - 900 
Salvador 5 500 - 600 
Las Condes 
El Golf 11 600 - 900 
Escuela 
Militar 6 600 - 700 
Ñuñoa 
Irarrázaval - 
Plaza Ñuñoa 6 500 - 700 
Santiago 
San Francisco 
esq. Alameda 13 700 - 900 
Bellas Artes 7 500 - 900 
Plaza de 
Armas 8 500 - 900 
Tabla II, elaboración propia 
 
Según se puede apreciar en la Tabla II, que los sectores con mayor 
cantidad de estacionamientos son los sectores de San Francisco esquina 
Alameda en la comuna de Santiago centro seguido por el sector de El 
Golf en la comuna de Las Condes y el sector de Los Leones en la 
comuna de Providencia, todos estos sectores muy recorridos tanto por 
oficinistas como por el comercio; así como la localización del 
estacionamiento también lo es el precio que posee cada operador, 
muchos de estos estacionamientos poseen precios superiores a los $700 
por media hora (30 minutos o fracción), actualmente el precio se ve 
influenciado completamente por el mercado, la demanda que exista y la 
locación donde este emplazado el estacionamiento, con una demanda 
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inelástica, ya que mientras más cerca se encuentre de un lugar afluido 
de público su precio será mayor. 
 
El precio finalmente lo termina decidiendo el operador, el cual según sus 
costos y demanda; mucho de estos operadores ven aumentado sus 
costos ya que no son propietarios de la inmobiliaria pesada, es por esto 
que generalmente pagan un arriendo elevado el cual es un gran 
porcentaje de los ingresos. 
Estacionamiento Dueño de la Propiedad Operador 
Merced 317 Mauricio Von Teuber S.A. Aki Park Estacionamientos 
Providencia 2049 
Saba Estacionamientos de 
Chile S.A. 
Saba Estacionamientos de 
Chile S.A. 
Providencia 1971 
Saba Estacionamientos de 
Chile S.A. 
Saba Estacionamientos de 
Chile S.A. 
Barcelona 2077 
Compañía de seguros 
CorpSeguros S.A. 
Estacionamientos Barcelona 
S.A. 
San Francisco 75 
Empresa com estac San 
Francisco S.A. Estacionamientos Paris S.A. 
Ayacucho 453 Awad Jamasmie Sofia Raul Awad Haddad 
Ayacucho 484 Inmobiliaria ESTDOM S.A. Poli Park S.A. 
Huérfanos 1437 
Inmobiliaria Santa Elena 
LTDA Central Parking 
Tabla III , elaboración propia 
 
Existen distintos operadores de estacionamientos, tal como se puede 
apreciar en la Tabla III, como también se puede distinguir que son muy 
pocas las empresas propietarias de la propiedad y operador del servicio, 
lo que podría llegar a ser una desventaja para el operador por el costo 
extra del arriendo y los términos establecidos en el contrato de arriendo. 
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Entre algunos de los grandes operadores de estacionamientos en Chile 
se puede destacar Saba Estacionamientos S.A., empresa internacional 
en la gestión de aparcamientos, que el 2013 alcanzaron ingresos de 
explotación de 190 millones de euros; actualmente en Latinoamérica, 
Chile es el único país en la que actúa la empresa, poseyendo cerca de 
9.000 plazas de estacionamientos a lo largo de Chile, repartidas en 
ciudades como Concepción, Santiago y Valparaíso, poseen tres tipos de 
actividades, concesión administrativa, aparcamientos en propiedad, 
gestión de aparcamientos, zonas de aparcamiento con parquímetros y 
operaciones inmobiliaria, construyendo, adquiriendo y rehabilitando 
aparcamientos, sus negocios en nuestro país no se detienen, 
actualmente son propietarios de los estacionamientos subterráneos 
ubicados en plena avenida providencia, entre otros. 
 
Los precios de los estacionamientos se ven afectados tanto por el sector 
en que están ubicados, la demanda de estos y la capacidad de los 
mismos; siendo así que los sectores más recurridos de Santiago poseen 
mayor cantidad de estacionamientos y precios más altos; en tanto en los 
horarios de funcionamiento no se aprecia variación alguna, ya que los 
estacionamientos funcionan generalmente desde las 07:30 horas hasta 
las 21:00 horas y más allá, hasta hay estacionamientos como los 
ubicados en pleno providencia y barrios concurridos los cuales 
funcionan las 24 horas, un ejemplo de estos son los estacionamientos 
SABA, con 5 lugares de estacionamientos subterráneos funcionando las 
24 horas. 
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A continuación, se presentan 4 mapas de las comunas posibles para 
realizar el estudio, en donde se muestran los estacionamientos públicos, 
catalogados tanto por su capacidad como por el precio ofrecido. 
 
Infografia de los mapas siguientes 
 
Ilustración 1 , infografía 
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Ilustración 2 , mapa estacionamientos en la comuna de Las Condes por capacidad 
y precio, elaboracion propia 
 
Al observar el mapa de la comuna deLas Condes se pueden apreciar dos 
puntos principales, el primero que se produce en el barrio El Golf, uno 
de los sectores comerciales y financieros de la capital Chilena, en este 
punto se aprecia que varios de los lugares que existen tienen un precio 
mayor a los $700 por 30 minutos o fraccion; contradictorio al sector del 
Mall Parque Arauco, en donde los estacionamientos tienen una 
capacidad mucho mayor a la normal y el precio rodea los $500 por 30 
minutos o fraccion. 
 
 
Ilustración 3, mapa estacionamientos en la comuna de Providencia por capacidad 
y precio, elaboracion propia 
 
En el caso de la comuna de Providencia se puede observar una gran 
concentracion de estacionamientos en el sector conocido como 
‘Sanhattan’ conocido como el distrito economico de Santiago; los 
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estacionamientos en ‘Sanhattan’ son de gran capacidad, con sobre 400 
puesto estacionamientos por edificio, ademas el precio tambien es mas 
elevado, en donde varios estacionamientos mantienen precios sobre los 
$800 por 30 minutos o fraccion. 
 
 
 
 
Ilustración 4, mapa estacionamientos en la comuna de Santiago centro por 
capacidad y precio, elaboracion propia 
 
La Comuna de Santiago es la que mas estacionamientos publicos posee, 
los cuales en su gran mayoria estan ubicados en un area de tan solo 
1,02km2aproximadamente; es en esta comuna donde se registran los 
precios criticos de estacionamientos, llegando e incluso superando los 
$900 por 30 minutos o fraccion y teniendo una variada oferta de edificio 
con mas de 500 lugares de estacionamientos. 
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Ilustración 5, mapa estacionamientos en la Comuna de Ñuñoa por capacidad y 
precio, elaboracion propia 
 
La comuna de Ñuñoa es la que posee la menor cantidad de 
estacionamientos publicos, ademas de estar todo cercanos al eje vial 
Irarrazal poseen precios menores que otras comunas; es por esto que 
Ñuñoa es una comuna atractiva para efectuar el estudio de 
prefactibilidad. 
 
Según datos de la ultima encuesta de origen destino realizada en 
Santiago en el año 2012 elaborada por el SECTRA, hacia el sector centro 
oriente de la capital se realizan 2.211.800 viajes de los 4.800.00 viajes 
aproximadamente que se producen en transporte vehicular por la region 
metropolitana cada dia, por lo que estudiando la oferta de las distintas 
comunas a estudiar se ha llegado a un indicador de viajes versus 
estacionamientos; para estos efectos, solo se tomaron en cuenta los 
datos sobre estacionamientos que funcionen tanto en dia laborales como 
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festivos y sean de acceso publico; estos viajes tambien incluyen viajes 
entre el mismo sector centro-oriente de la capital. 
 
  
Cupos 
Estac. 
Cantidad de 
Viajes 
Viajes/Estac. 
Las Condes 12.498 2.211.800 176,97 
Ñuñoa 712 2.211.800 3106,46 
Providencia 9.977 2.211.800 221,69 
Santiago 
Centro 
9.489 2.211.800 233,09 
Tabla IV , elaboración propia 
 
Como se aprecia en la Tabla IV anterior la comuna que posee un ratio 
mas bajo es Las Condes, la que indica que por cada 177 viajes con 
destino al sector centro-oriente en dicha comuna hay un cupo de 
estacionamiento, lo que indica que se cubre gran de demanda de los 
viajes al sector, en contrariedad a la comuna de ñuñoa que por cada 
3106 viajes realizados hacia el sector posee un cupo de estacionamiento 
y una oferta de estacionamientos muy baja en comparacion al resto de 
las comunas. 
 
Tomemos el cuenta que el 20% de todos los viajes que se realizan en el 
dia necesita un estacionamiento publico no municipalizado el cual les 
brinde seguridad a la hora de estacionar su vehiculo y que no quede 
expuesto, esto significa que en el dia serian 442.360 cupos de 
estacionamientos necesarios, a lo que según el estudio realizado con los 
cupos disponibles en edificios de estacionamientos solo se alcanzaria a 
cubrir un 75% de la demanda, lo que dejaria cerca de 110.000 vehiculos 
en busca de algun otro tipo de estacionamiento como parquimetro o en 
zonas lejanas a los centros urbanos, expuesto a mayores tiempos de 
viajes, menos seguridad hacia el automovil; asi el proyecto desarrolla 
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mejores fundacion debido a la alta demanda de estacionamientos en la 
Region Metropolitana. 
 
II.2 Análisis de la demanda 
 
Santiago, la capital de Chile, alberga un parque automotriz cercano a los 
2 millones de vehículos, siendo cerca del 50% del parque automotriz del 
país; en un estudio realizado por Sectra el año 2012 indicaba que la 
Región Metropolitana tiene más de 11.351.000 viajes motorizados al día, 
de los cuales 4.587.000 se producían en vehículos particulares.  
  1991 2001 2006 2012 
Cantidad de Viajes motorizados 
(miles) 5.806 8.114,2 8.886,4 11.350,7 
Cantidad de Viajes en automóvil 
particular (miles) 1.793 3.276 3.608 4.586,70 
Porcentaje de viajes en vehículo 
particular 30,80% 40% 41% 40,4% 
Cantidad de Vehículos Particulares 
en circulación 421.419 796.325 803,8 1.401.467 
Vehículos cada mil habitantes 93,61 132,15 138,14 177,9 
Vehículos por hogar 0,36 0,46 0,48 0,58 
Tabla V, tabla de elaboración propia, Fuente: Secretaría de Planificación de 
Transporte, SECTRAy el Instituto Nacional de Estadísticas, INE 
 
Según los datos de la Tabla V, se puede estimar que hacia el panorama 
no es muy alentador a futuro ya que para el 2025 se estima que se 
duplicara el parque automotrizalcanzando los 2.901.993 vehículos que 
circularan por la Región Metropolitana, un panorama menos alentador 
que las cifras entregadas por el departamento de transporte de la 
Universidad Diego Portales la cual proyecta 2.700.000 vehículos para la 
misma fecha.  
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Ilustración 6, Grafico de la cantidad de vehículos en circulación por año; 
elaboración propia 
 
En el grafico se puede observar el crecimiento lineal de la cantidad de 
vehículos en Santiago, en un análisis más detallado, calculando un 
promedio de crecimiento anual y otorgándole mayor ponderación a los 
años más reciente se obtiene un crecimiento del parque automotriz del 
6,38%. 
 
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
A
ñ
o
Cantidad de Viajes (miles)
Cantidad de Vehiculos en circulacion por año
Cantidad de Vehiculos en cirulacion
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Ilustración 7 , Grafico de la cantidad de viajes motorizados por año; elaboración 
propia 
 
Un panorama más sereno se ve en la cantidad de viajes particulares en 
donde mediante el mismo modo de promedio ponderado, otorgando 
mayor peso a los años más recientes, se obtiene un crecimiento anual 
de 3,38% estimando que para el 2025 la cantidad de viajes particulares 
por año aumentara hasta los 7.066, tan solo un 40% mayor que la 
cantidad de viajes particulares del año 2015. 
 
Para analizar la demanda se decidió tomar en cuenta ambas cifras de 
crecimientos y obtener un promedio, el cual será la tasa de crecimiento 
de la demanda anual, esta tasa de crecimiento alcanza la cifra de 4,88% 
anual, lo que indica un aumento de la demanda mensual de 0,4% sobre 
la base anterior. 
 
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
A
ñ
o
Cantidad de Viajes particulares (miles)
Cantidad de viajes particulares por año
Cantidad de Viajes en automovil particular (miles)
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Ilustración 8 , Grafico de cantidad de viajes particulares por hora, Encuesta 
origen destino de viajes 2012, SECTRA 
 
En el Grafico obtenido en la encuesta origen destino de viajes realizada 
por el SECTRA en el año 2012, arroja que la gran mayoría de los viajes 
en la Región Metropolitana comienzan a partir de las 07:00 horas hasta 
las 22:00 horas, con lo que obtenemos 15 horas de posible demanda de 
estacionamientos en la región metropolitana; en la cantidad de viajes 
por hora la mayor cantidad de viajes que se observan durante el día se 
observan dos horarios en donde se realizan una gran masa de viajes; el 
primero el que se registra en la mañana desde las 07:00 horas hasta las 
08:30 horas, hora en la que los ciudadanos se mueven para ir al lugar 
de estudio como al lugar de trabajo; el segundo pico, aunque menor 
comienza a las 18:00 horas y disminuye a eso de las 20:00 horas. 
 
 37 
 
En base a la información obtenida, un puesto de estacionamiento puede 
tener una rotación muy variable, ya sea dependiendo del sector en que 
este ubicado como la también el horario; es por esto que se pretende 
analizar el comportamiento de la demanda a través de los meses y años 
tanto para un nivel de rotación alta (cada puesto se rota cada una hora 
de posible demanda) hasta una rotación de puestos baja (cada puesto 
rota cada tres horas de posible demanda), buscando obtener una 
demanda estimada para distintos porcentajes de demanda tal como se 
aprecia en la siguientes figuras que representan el crecimiento de la 
demanda para 5 meses y 6 años respectivamente. 
 
Tabla VI , Tabla de proyección de demanda mensual, elaboración propia 
Capacidad
Nivel de 
Rotacion
Demanda 
Estac. 
Diarios
Demanda 
Estaciona.  
mes 1
Demanda 
Estaciona.  
mes 2
Demanda 
Estaciona.  
mes 3
Demanda 
Estaciona.  
mes 4
Demanda 
Estaciona.  
mes 5
300 15         4.500     135.000      135.540     136.082     136.626     137.173 
200 15         3.000       90.000        90.360       90.721       91.084       91.449 
100 15         1.500       45.000        45.180       45.361       45.542       45.724 
50 15            750       22.500        22.590       22.680       22.771       22.862 
300 13         3.900     117.000      117.468     117.938     118.410     118.883 
200 13         2.600       78.000        78.312       78.625       78.940       79.256 
100 13         1.300       39.000        39.156       39.313       39.470       39.628 
50 13            650       19.500        19.578       19.656       19.735       19.814 
300 12         3.600     108.000      108.432     108.866     109.301     109.738 
200 12         2.400       72.000        72.288       72.577       72.867       73.159 
100 12         1.200       36.000        36.144       36.289       36.434       36.579 
50 12            600       18.000        18.072       18.144       18.217       18.290 
300 10         3.000       90.000        90.360       90.721       91.084       91.449 
200 10         2.000       60.000        60.240       60.481       60.723       60.966 
100 10         1.000       30.000        30.120       30.240       30.361       30.483 
50 10            500       15.000        15.060       15.120       15.181       15.241 
300 8         2.400       72.000        72.288       72.577       72.867       73.159 
200 8         1.600       48.000        48.192       48.385       48.578       48.773 
100 8            800       24.000        24.096       24.192       24.289       24.386 
50 8            400       12.000        12.048       12.096       12.145       12.193 
300 7         2.100       63.000        63.252       63.505       63.759       64.014 
200 7         1.400       42.000        42.168       42.337       42.506       42.676 
100 7            700       21.000        21.084       21.168       21.253       21.338 
50 7            350       10.500        10.542       10.584       10.627       10.669 
300 5         1.500       45.000        45.180       45.361       45.542       45.724 
200 5         1.000       30.000        30.120       30.240       30.361       30.483 
100 5            500       15.000        15.060       15.120       15.181       15.241 
50 5            250         7.500          7.530         7.560         7.590         7.621 
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Tabla VII , Tabla de proyección de demanda anual, elaboración propia 
 
Como se aprecia en las tablas anteriores el crecimiento tanto mensual 
como anual poseen un crecimiento acorde al crecimiento de los viajes y 
del parque automotriz metropolitano, ambos factores que han visto un 
aumento sustentable a lo largo de los años. 
 
Para finalizar con el análisis de demanda se determinaráun factor de 
ocupación media de estacionamientos, con el fin de obtener una 
proyección de demanda más certero para los próximos estudios; para 
este análisis se consultó a estacionamientos, tanto por correo como de 
forma personal, como era su nivel de uso durante un día promedio; para 
Capacidad
Nivel de 
Rotacion
Demanda 
año 1
Demanda 
año 2
Demanda 
año 3
Demanda 
año 4
Demanda 
año 5
Demanda 
año 6
300 15    1.656.120    1.735.613    1.818.923    1.906.231    1.997.730    2.093.621 
200 15    1.104.080    1.157.075    1.212.615    1.270.821    1.331.820    1.395.747 
100 15       552.040       578.538       606.308       635.410       665.910       697.874 
50 15       276.020       289.269       303.154       317.705       332.955       348.937 
300 13    1.435.304    1.504.198    1.576.400    1.652.067    1.731.366    1.814.472 
200 13       956.869    1.002.799    1.050.933    1.101.378    1.154.244    1.209.648 
100 13       478.435       501.399       525.467       550.689       577.122       604.824 
50 13       239.217       250.700       262.733       275.344       288.561       302.412 
300 12    1.324.896    1.388.491    1.455.138    1.524.985    1.598.184    1.674.897 
200 12       883.264       925.660       970.092    1.016.657    1.065.456    1.116.598 
100 12       441.632       462.830       485.046       508.328       532.728       558.299 
50 12       220.816       231.415       242.523       254.164       266.364       279.149 
300 10    1.104.080    1.157.075    1.212.615    1.270.821    1.331.820    1.395.747 
200 10       736.053       771.384       808.410       847.214       887.880       930.498 
100 10       368.027       385.692       404.205       423.607       443.940       465.249 
50 10       184.013       192.846       202.103       211.803       221.970       232.625 
300 8       883.264       925.660       970.092    1.016.657    1.065.456    1.116.598 
200 8       588.842       617.107       646.728       677.771       710.304       744.399 
100 8       294.421       308.553       323.364       338.886       355.152       372.199 
50 8       147.211       154.277       161.682       169.443       177.576       186.100 
300 7       772.856       809.953       848.831       889.574       932.274       977.023 
200 7       515.237       539.969       565.887       593.050       621.516       651.349 
100 7       257.619       269.984       282.944       296.525       310.758       325.674 
50 7       128.809       134.992       141.472       148.262       155.379       162.837 
300 5       552.040       578.538       606.308       635.410       665.910       697.874 
200 5       368.027       385.692       404.205       423.607       443.940       465.249 
100 5       184.013       192.846       202.103       211.803       221.970       232.625 
50 5         92.007         96.423       101.051       105.902       110.985       116.312 
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encontrar el promedio por los datos entregados por las empresas, se 
separó la demanda en 4 partes, con un 25% cada una, a cada intervalo 
se le impuso una marca de clase la cual es la media entre los valores 
máximo y mínimo de cada intervalo como se puede ver en la siguiente 
Tabla VIII. 
 
Intervalos de demanda 
 
100% - 
76% 
75% - 
51% 
50% - 
26% 
25% - 
0% 
Marca 
de 
Clase 
88,0% 63,0% 38,0% 12,5% 
Tabla VIII , tabla de marcas de clase, elaboración propia 
 
Después de obtener sus respuestas se analizaron y se obtuvo un 
promedio de uso diario el cual se presenta más abajo, esta tasa mide el 
uso que tiene un estacionamiento durante todo el día. 
Estacionamiento 
Tasa de 
ocupación 
diaria 
media 
Lira 85 62,9% 
Lira 21 64,5% 
San Francisco 75 59,8% 
Ayacucho 453 61,4% 
Catedral 1268 64,5% 
Estacionamientos SABA 53,6% 
Promedio de ocupación: 61,1% 
Tabla IX , tabla de ocupación media, elaboración propia 
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Tabla X , ejemplo de porcentaje de uso de los estacionamientos con un factor de 
ocupación media del 60% 
 
Como se puede observar se pudo obtener un promedio de uso el cual 
alcanza un valor de 61,6% de ocupación media durante el día; por lo 
que este valor se usara para analizar el aspecto económico del proyecto. 
 
II.3 Análisis estratégico 
Misión 
Entregar una respuesta a las necesidades de construcciones más 
eficientes, aportando ideas de edificios de estacionamientos con edificios 
de alta calidad, poco espacio y un gran atractivo para nuevos 
inversionistas. 
 
Visión 
Lograr una penetración en el mercado de estacionamientos, aspirando a 
ser la primera opción para estacionar vehículos en zonas altamente 
congestionadas; además de aportar una cuota de innovación y 
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tecnología para dar un gran paso al futuro y ser un líder en el desarrollo 
y aplicación de las nuevas tecnologías para crear estacionamientos 
flexibles a los espacios disponibles, seguros y fiables económicamente. 
 
Valores 
Ser una empresa con grandes valores tantos de honestidad, 
transparencia hacia sus socios como también entregar fidelidad y 
seguridad hacia sus usuarios, con gran compromiso a un desarrollo y 
gestión sostenible y amigable con el medioambiente. 
 
Análisis FODA 
         Fortalezas            Debilidades 
 Localización en espacios 
reducidos 
 Menor costo y tiempo de 
construcción 
 Mayor eficiencia de uso de 
suelo 
 Menor costo de operación 
 Más seguridad y menos tiempo 
de estacionamiento y retiro del 
vehículo 
 Empresa emergente en el 
mercado 
 Nuevo tipo de estacionamiento 
 La estructura es construida en 
otro país y enviada 
       Oportunidades            Amenazas 
 Nuevo tipo de estacionamiento 
 Creación de alianzas con 
diferentes grandes empresas 
del sector 
 Gran uso de estacionamientos 
 Gran cantidad de competidores 
 Alianzas existentes entre otras 
concesionarias y empresas del 
sector 
 Negativa de la municipalidad 
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en Santiago 
 Mecanismos ya instalados en 
distintos puntos del globo 
para la obtención de permisos 
 Cambio en el hábito de 
movilización 
 
Matriz Foda con estrategias MAX – MIN 
Estrategia MAX – MAX (F - O) Estrategia MIN – MAX (D - O) 
 Una alta demanda de 
estacionamientos convierte a 
una ventaja localizar 
estacionamientos de gran 
capacidad en espacios 
reducidos 
 Localizar estacionamientos en 
espacios reducidos brinda una 
delantera a empresas que no 
cuenten con grandes espacios 
para estacionar sus vehículos, 
lo que es un plus para crear 
alianzas 
 Gracias a la creación de 
alianzas con otras empresas se 
hace más fácil el dar a conocer 
el nuevo tipo de 
estacionamiento disponible en 
el mercado 
 Pese a que el producto está 
fabricado en corea, el 
mecanismo ya se ha instalado 
en varios puntos del globo lo 
que entrega confianza en su 
uso. 
Estrategia MAX – MIN (F - 
A) 
Estrategia MIN - MIN (D - A) 
 El bajo costo de operación 
brinda una ayuda para crear 
alianzas con empresas del 
sector, ya que ese bajo costo de 
operación podría ser 
 Aunque el mercado de 
estacionamientos es un 
mercado repleto y se pretende 
entrar con un nuevo concepto 
de estacionamientos, este 
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transmitido hacia bajos precios 
en el mercado 
nuevo tipo de estacionamientos 
trae mayores estándares y una 
operación más eficiente que los 
estacionamientos comunes 
 Si bien son varias las empresas 
que ya poseen convenio con 
otras empresas prestadoras de 
estacionamientos, este nuevo 
tipo de estacionamiento y su 
precio se usara como ventaja 
para captar clientes nuevos 
como así también aquellos que 
ya posean convenios con otras 
empresas. 
 
A grandes rasgos se puede distinguir que, si bien el tipo de 
estacionamiento es nuevo en el mercado chileno y emergente en el 
mercado latinoamericano, este tipo de estacionamientos ya se ha visto 
por varios de los centros más importantes del mundo como es en Dubái, 
New York, Berlín, por nombrar algunos; entregando un respaldo sobre 
su uso y funcionamiento en distintas capitales, lo cual es una gran 
ventaja a favor del proyecto. 
 
Análisis Pestel 
El Análisis Pestel es una herramienta de las herramientas usadas para 
estudiar el entorno de una empresa, un análisis estratégico usado para 
definir el contexto de una organización a través del análisis de los 
factores externos. 
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Entorno Político 
La variación del entorno político es un aspecto importante para el 
desarrollo del proyecto, ya que una variación en las políticas de 
construcción o la intervención política puede ocasionar demoras y 
problemas al surgimiento y puesta en marcha del proyecto. 
Así también una modificación en los tratados comerciales entre Chile y 
los países en donde se fabrican las partes del sistema automatizado. 
 
Entorno Económico 
Una variación del dólar y de la incertidumbre económica tanto chilena 
como mundial, puede afectar el costo de los sistemas y de las 
importaciones pasando por el punto de hacerlo menos atractivo 
económicamente hasta llegar a dejar el proyecto inviable 
económicamente tal como se observa en la siguiente ilustración en 
donde se observa la variación del precio del dólar en los últimos 10 
años; esta variación económica se puede disminuir mediante el contrato 
de un Forward. 
 
Ilustración 9 , variación del dólar, bolsa electrónica de Chile 
 
Entorno Socioculturales 
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En Santiago se generan más viajes en vehículo privado que en cualquier 
otra región del país, es por eso que existe una demanda constante de 
estacionamientos, pero esta se puede ver afectada por diversos factores 
socioculturales; uno de ellos es el cambio en el hábito de movilización de 
las personas y comienzan a dejar el vehículo de lado y se movilizan por 
otros medios la demanda de los estacionamientos bajará, lo que llevará 
a una disminución del precio de los estacionamientos en el mercado. 
 
Entorno Tecnológico 
Como es de conocimiento general los cambios tecnológicos siempre 
existen, sobre todo en el día de hoy que la velocidad de esos cambios es 
realmente vertiginosa, es por esto que todo producto sufre una 
depreciación tecnológica acelerada, sin embargo, esta tecnología se 
encuentra en su apogeo, con gran información sobre ella y avances 
tecnológicos más enfocados en la capacidad y tiempo de servicio; de la 
misma forma contar con esta tecnología de rápida instalación y por 
componentes hace más fácil al instalación de mejoras, previo estudio de 
factibilidad.  
 
Entorno Ecológicos 
El medio ambiente es una de las preocupaciones más importantes de 
este siglo cada vez se realizan más conferencias y estudios sobre el 
calentamiento global y como frenarlo, de la misma manera cada vez 
existen más restricciones y exigencias de cumplir con estándares medio 
ambientales como lo es la ISO 14.001 la cual plantea la exigencia de un 
plan de manejo ambiental; es por esto que se deben tratar todo tipo de 
residuos de la forma más amigable con el medio ambiente. 
 
Entornos Legales 
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El quinto ámbito, el entorno legal es uno de los ámbitos más importante 
en la puesta en marcha y funcionamiento del proyecto; los aspectos más 
destacados  de dicho entorno son las patentes comerciales, permisos de 
edificación y leyes sobre estacionamientos entre otros, actualmente para 
obtener el permiso de edificaciónes necesario contar con un terreno del 
cual se debe ser propietario y contratar a un arquitecto profesional para 
que patrocine el respectivo expediente, además de cumplir con toda la 
normativa vigente exigida por cada municipalidad; referente a las leyes 
sobre estacionamientos, la ley exige ciertas medidas de dimensiones de 
los estacionamientos para una conducción fácil para todo tipo de 
conductores, medidas que no aplican al proyecto ya que no es necesario 
el vehículo es depositado en el ascensor y el sistema se encarga de 
estacionarlo. 
Estos ámbitos se ven muy poco probables que varíen ya que no han 
surgido mayores problemas dentro de los edificios de estacionamientos 
así también estos temas no son unas prioridades en la agenda del 
gobierno. 
 
Análisis cinco fuerzas de Porter 
El proyecto está inmerso en un ambiente en el cual el proyecto es 
favorable la instalación y operación de un complejo de estacionamientos 
verticales automatizados obteniendo una ventaja competitiva dentro de 
un mercado con mucha competencia gracias a la tecnología usada, de 
forma de complementar la información sobre el ambiente en el cual está 
inmerso e identificar los factores ambientales asociados, se procede a 
hacer un análisis de las 5 fuerzas de Porter, un afamado profesor de 
Harvard, en donde enseña el mismo método que desarrollo mediante la 
estrategia de marketing para la empresa; el análisis de las 5 fuerzas de 
Porter entrega una gran idea del entorno en el cual está envuelto la 
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empresa, más específicamente en el ambiente competitivo de la 
organización, para esto es necesario estudiar cada una de las 5 fuerzas 
y de ahí obtener dichos factores según cada fuerza, para así entender el 
entorno de competencia y poder maximizar los recursos y superar a los 
mencionados competidores. 
 
Variables a analizar según las 5 fuerzas de Porter: 
 
1. Poder de Negociación de los clientes: 
 Cantidad de Clientes: Esta variable es muy importante, ya que 
nos da la referencia de cómo está el mercado en cual nos vamos a 
insertar. Según la SECTRA, como lo vimos anteriormente, existen 
alrededor de 2.200.000 viajes particulares al sector oriente. Esto 
quiere decir que hay una gran demanda en cuanto a personas 
viajando por el sector oriente de la capital así también por la 
comuna de Ñuñoa. Imaginemos que el 1% de estos vehículos 
necesitan contar con un estacionamiento en el sector donde 
estamos ubicados, eso significa que en un día se tendría una 
demanda potencial de 22.118 vehículos que busquen dónde 
estacionar, una cifra alta de potenciales clientes. 
 Precios: El precio del estacionamiento es decisivo, por lo que un 
precio muy alto, hará que el cliente no esté dispuesto a pagar por 
el estacionamiento y busque una alternativa. Esto, va de la mano 
con la cantidad de clientes, ya que un gran número de 
consumidores, difícilmente podría cambiar la tarifa que pongamos 
a cada uno del estacionamiento. (consumidores poco sensible al 
cambio de precios)  
 Seguridad (Robos y choques): La seguridad es fundamental para el 
cliente, ya que un estacionamiento público se encontrará expuesto 
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a daños múltiples, provocando incertidumbre y miedo en 
encontrar daños en el vehículo. Por esto además de entregar un 
buen servicio, se prestará un servicio con seguridad; dándole 
mayor confianza a los clientes su poder de negociación disminuye. 
 
 
2. Poder de Negociación de los proveedores: 
 La cantidad de proveedores: Los proveedores de este sistema se 
encuentran mayoritariamente en Asia, habiendo una gran 
cantidad de ofertantes de sistemas de estacionamientos; al haber 
una gran cantidad de proveedores, no tienen un gran poder en las 
decisiones de “Cuando, Como y Cuanto” 
 Marca del proveedor: Si bien existe un gran número de 
proveedores en el mercado en donde adquirir el sistema, hay 
quienes resultan ser más reconocidos mundialmente, lo cual 
entrega mayor poder de negociación a los clientes. 
 Amenaza de implementarse en la industria: Puede darse el caso 
en que un proveedor, decida implementar su propio negocio 
dentro de una industria, lo cual amenazaría nuestra existencia en 
el mercado. En el caso de los estacionamientos tipo carrusel, si es 
un gran proveedor quien nos abastecería de la estructura y 
sistema, se corre el riesgo que el mismo vea el atractivo y quiera 
instalarse. 
 
3. Amenaza de nuevos competidores: 
 Instalación de nuevos competidores: si se instalan nuevos 
competidores con un mayor capital de inversión pueden ser una 
amenaza hacia el proyecto ya que tendrían mayor capacidad para 
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ubicarse en localizaciones privilegiadas y ofrecer precios más 
bajos al mercado. 
 Nuevos competidores con bajos precios: La instalación de nuevos 
competidores con precios bajos al mercado sería una amenaza 
para el proyecto, ya que estarían compitiendo con precios menores 
al del mercado, por ende, serían más atractivos para el mercado. 
 Nuevos competidores con ideas innovadoras: Una amenaza podría 
existir en el caso que los competidores tengan promociones 
(lavados y encerados de vehículos) ya que llamaría la atención de 
clientes potenciales. 
 
4. Amenaza de productos sustitutos: 
 Cantidad de productos sustitutos (ilegales y legales): cualquier 
estacionamiento ilegal o calle que se habilite para estacionamiento 
sería una amenaza, ya que pueden ubicarse en sectores en donde 
existe una mayor demanda de estacionamientos y más si son 
estacionamientos con un costo menor o peor aun simplemente no 
cobrando nada, por lo que es una amenaza potente hacia el 
proyecto, siendo atractivo para clientes que siempre buscar 
economizar. 
 Sistema de transporte diferente: la implementación de un nuevo 
sistema de transporte más eficiente y menos costoso hará mover 
la tendencia de moverse en vehículo hacia el nuevo medio de 
transporte, generando una mayor seguridad y comodidad de 
nuestros clientes. La amenaza en este punto es alta, y en Chile el 
sueldo promedio no es alto, por lo que los clientes no querrán 
sumar un gasto extra por estacionar un vehículo. 
 
5. Rivalidad entre Competidores: 
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Encontramos que la rivalidad entre competidores frente a nuestro 
proyecto es alta, esto se debe a las siguientes variables: 
 Precio de los competidores: la realidad que se puede ocasionar en 
este punto es a través de los cambios de precios de los 
estacionamientos entre los distintos competidores de este 
mercado, como también los estacionamientos que se pueden 
encontrar aledaños al de nosotros, tanto fiscalizados como 
ilegales. 
 Objetivos estratégicos: la realidad que se puede dar en este punto 
nace cuando un competidor persiga nuestros mismos objetivos ya 
sean de calidad de servicio o valor del servicio. Es por esto que 
nos tenemos que centrar en la cadena del valor de cada una de las 
empresas que tengamos como competidor, para saber cuáles son 
sus principales objetivos y ver en qué medidas nos podemos 
diferenciar de estos. 
 Calidad: la rivalidad que se ocasione entre los distintos 
competidores de la industria del estacionamiento será a través del 
servicio que entregue, referido a su seguridad tanto de robos como 
de choques y de la diferenciación que se haga respecto a la 
innovación del sistema y de la estructura del estacionamiento.   
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Tabla XI , tabla de cuantificación de análisis porter, elaboración propia 
Fuerza Variable
Puntaje de atractivo 
[Poco atractivo:1-
Muy Atractivo:5]
Puntaje 
promedio
Cantidad de 
Clientes
5
Precios 3
Seguridad del 
Sector
5
Cantidad de 
Proveedores
4
Marca del 
proveedor
2
Amenaza de 
Implementarse
2
Instalación de 
nuevos 
competidores
3
Nuevos 
competidores 
con bajos 
precios
5
Nuevos 
competidores 
con ideas 
innovadoras
4
Cantidad de 
productos 
sustitutos
3
Precios 
sustitutos
4
Calidad 4
Precio de los 
competidores
2
Objetivos 
estrategicos
4
Calidad de 
competidores
5
Promedio 
Ponderado 3,7
Amenaza de productos 
sustitutos (25%)
3,67
Rivalidad entre 
competidores (25%)
3,67
Poder de Negociacion de 
los Clientes (20%)
4,33
Poder de Negociacion de 
los proveedores (15%)
2,67
Amenaza de nuevos 
competidores (15%)
4
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Ilustración 10 , grafico de cuantificacion de analisis porter, elaboracion propia 
 
Analizando las distintas variables se puede observar que el poder de 
negociación que tienen los clientes frente al proyecto es bajo, ya que 
existe una gran demanda por estacionamientos en Santiago y una oferta 
decente los precios no tienen una diferencia muy grande por sector; el 
poder de negociación que tienen los proveedores frente a nuestro 
proyecto es medio, debido a que si bien existe un gran número de 
competidores estos tienen mayores precios por conceptos de marca y 
agregando que existe el riesgo de la integración hacia delante de algún 
proveedor; la amenaza de nuevos competidores es media baja, ya que si 
bien existe posibilidades de nuevos competidores, los sitios son escasos 
y de alto precio, por lo que son pocos los competidores que podrían 
competir directamente con el proyecto; la amenaza de productos 
sustitutos es una de las fuerzas que más podrían influir dentro del 
proyecto, esto debido a que el sistema actual de transporte tiende en un 
hilo y un nuevo sistema de transporte haría la inversión del proyecto 
menos rentable, sin contar que la municipalidad puede dedicar más 
4,33
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calles a estacionamientos tipo parquímetro; finalmente la quinta fuerza 
de porter es una de las fuerzas que de la misma manera podrían influir 
en la anterior, ya que si bien la rivalidad entre los competidores es baja, 
podrían existir competidores que trabajen con economías de escala y un 
gran capital de inversión, apuntando a precios más bajos de los del 
mercado y en localizaciones más estratégicas con lo que captarían la 
atención de potenciales clientes del proyecto.  
 
II.4Plan de marketing 
A diferencia del marketing tradicional, se ha optado por realizar un plan 
de marketing relacional, orientado a servir a los consumidores, lo cual 
entrega mayores ventajas hacia la organización, como también 
incrementar la rentabilidad del cliente y el maximizar el ciclo de vida de 
la relación con los mismos, para esto se usara un marketing proactivo, 
de nivel socio con el fin de buscar la maximización de colaboración entre 
la empresa y el cliente, preocupándose de los intereses del cliente e 
informando sobre nuevos productos, promociones y complementos. 
 
En las últimas décadas la importancia de estudiar el entorno se ha 
incrementado y  esto conlleva a una mayor rapidez en los cambios del 
entorno, como consecuencia cada vez es más difícil predecir el 
comportamiento del entorno; analizando el entorno del proyecto, este se 
encuentra inmerso en condiciones de una gran cantidad de 
competidores y sectores muy saturados de estacionamientos, lo que se 
convierte en una oportunidad para diferenciarse de sus competidores, 
ya sea por promociones, precios, tecnología, eficiencia, etc …; así como 
también una amenaza por la misma cantidad de oferta en el mercado. 
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Es por esto que el nuevo Marketing se enfoca principalmente en el 
consumidor más que en el producto, este nuevo marketing se basa en el 
concepto CCDVTP de sus siglas en ingles “Create, Communicate, Deliver 
the Value to the Target market at a Profit” lo que significa crear, 
comunicar, entregar valor a un mercado objetivo de manera rentable. 
 
El mercado objetivo se basa en todas las personas que se encuentren en 
un sector concurrido de la región metropolitana y busquen un 
estacionamiento, el público objetivo de este proyecto no distingue edad 
ni sexo así tampoco estrato social, aun así, en el caso el público al que 
ira dirigido las publicidades serán a jóvenes y adultos de un rango de 
edad más acotado. 
 
Un objetivo del CCDVTP es el crear valor y para crear valor se es 
necesario segmentar y definir el mercado y puntualizar el paquete de 
valor entregado; el público potencial de este proyecto son todas aquellas 
personas que poseen un vehículo liviano, llámese a liviano a los 
automóviles, camionetas, SUVs que se encuentren en busca de un 
estacionamiento las zonas escogidas para realizar el estudio; 
entregándoles como valor agregado al servicio de estacionamiento, un 
resguardo mayor de su vehículo y sus partencias, además de estar 
usando un estacionamiento más eficiente y amigable con el medio 
ambiente. 
 
Para comunicar el valor de la empresa, se basará inicialmente en tres 
pilares, el primero será una campaña por las redes sociales con el fin de 
empezar a hacer conocido la empresa, para así generar idea a la gente 
de lo que se trata este nuevo proyecto; para continuar una gran 
operación de relaciones públicas y comunicaciones y darnos a conocer 
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en entrevistas, citas en los distintos medios de comunicación, la idea es 
darse a conocer sin generar la sensación de que solo se busca lucrar. 
 
Y para entregar el valor del proyecto hacia el público es donde se velará 
por cinco características: 
1. Operaciones: trabajando siempre con maquinaria propia de la 
empresa, realizando los mantenimientos correspondientes, 
ubicarse en lugar de fácil acceso y movilidad. 
2. Precio: para entregar valor mediante el precio será necesario 
entender el precio que están dispuestos a pagar los clientes y que 
sientan que están pagando un precio más que acorde al servicio 
entregado. 
3. Servicio: es necesario entregar un servicio de calidad, con la 
infraestructura suficiente para mantener los valores del proyecto y 
cumplir con la capacidad suficiente para la demanda del sector, 
en resumen, mantener siempre un nivel de servicio alto. 
4. Distribución: para distribuir de manera adecuada y eficiente el 
valor hacia los clientes, se gestionará los canales de distribución 
con el fin de obtener el máximo provecho de estos. 
5. Desarrollo de nuevos productos: cuando el proyecto alcance un 
nivel de maduración más alto, el desarrollo de nuevos proyectos 
de estacionamientos deberá mantener la misma calidad, la 
organización y el nivel de servicio entregado originalmente, para 
mantener uniformidad en el producto. 
De esta manera gracias al nuevo marketing se hace más estrecha la 
relación con los clientes quienes son el principal propósito del proyecto, 
así también el cliente entrega información valiosa sobre aspectos 
internos y externos, algo que en la época del “Big Data” es fundamental. 
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De igual Forma es necesario trabajar los aspectos más generales como 
se desarrollan comúnmente en las empresas, analizando cuatro 
variables básicas de su actividad conocidas como las ‘4P’, Producto, 
Precio, Promoción y Plaza. 
 
 El Producto: para el estudio de prefactibilidad el producto de 
estudio es un bien intangible, el cual consta de prestar servicios 
de estacionamientos por horarios de tiempo, el servicio que se 
ofrecerá consta de 3 tipos, el primero es el estacionamiento común 
al cual se le aplica una tarifa normal, el segundo producto son el 
uso de los estacionamientos en horarios nocturnos, a dichos 
clientes se les ofrecerá la opción de reserva de espacio mediante la 
página web solo para clientes registrados y el tercer tipo de 
producto es para estacionamientos de clientes con convenio. 
 El Precio: el precio a fijar se debe considerar adecuado tanto para 
la parte prestadora del servicio como aquella que lo recibe, por lo 
que el precio debe estar de acuerdo con el valor percibido por el 
consumidor, agregando que los estacionamientos poseen una 
demanda elástica baja, lo que llevara a quesi el precio es muy alto 
el uso de los estacionamientos baje; por otro lado, el precio debe 
mantener estándar que aseguren la factibilidad y atracción 
económica que se espera del proyecto. 
Así de partida el precio entregado será lanzado con rebaja con el 
fin de llamar la atención a los clientes, aumentándolo ligeramente 
hasta llegar a alcanzar un precio menor al ofrecido al mercado con 
el fin de hacerlo más competitivo y atractivo para los clientes, 
además de ofrecer convenios a empresas cercanas que necesiten y 
precios especiales a personas que necesiten guardar sus vehículos 
en horarios nocturnos. 
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 La Promoción: la promoción es una etapa esencial en el desarrollo 
del proyecto, ya que es uno de los sistemas mediante se 
crea,comunica y entrega valor al producto; es por esto que se debe 
establecer un agresivo plan de marketing, debido a que como se 
está incorporando una marca nueva en un mercado con gran 
competencia; en el día de hoy hay plena conciencia sobre la 
importancia de las redes sociales y el internet en los temas de 
promoción de productos, es por esto queeste plan de marketing se 
constituirá por publicidad a través de redes sociales y adWords, 
así como del mismo modo se ofrecerá publicidad mediante los 
canales tradicionales como el diario y volantes ecológicos en las 
zonas cercanas a las ubicaciones de los estacionamientos; 
agregando una fuerte campaña de relaciones públicas, entrevistas 
en diarios, matinales, noticieros, entre otros. 
 La Plaza:La plaza o distribución es una de las variables del 
marketing que se ocupa de la organización de la distribución física 
de los productos, en este caso el servicio de estacionamiento debe 
ser de manera presencial, por lo que es muy relevante la 
importancia de ubicarse en un sector acorde a la demanda y de 
forma que allá un fácil acceso a los potenciales clientes  además 
de brindar la comodidad de quedar cerca de los sectores a los que 
se dirigen los clientes; para llamar la atención de los clientes se 
une el canal de distribución,el cual abarca un conjunto de 
operaciones necesarias para poner a disposición de los usuarios 
las ofertas y publicidades de nuestro producto; para esto se usa 
un canal de distribución directo con el usuario, sin el uso de 
intermediarios o agentes en el proceso de captación de clientes, es 
decir un contacto directo entre la organización que entrega el 
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servicio de estacionamientos y el cliente que desea estacionar su 
vehículo.  
Del análisis realizado anteriormente se establece que el plan de 
marketing debe contener: 
 Diseño imagen corporativa 
 Diseño POP 
 Diseño y mantención de sitio web responsive 
 Hosting 
 Posicionamiento y creación de enlaces a directorios para facilitar 
la búsqueda desde distintos buscadores al sitio web 
 Social Media de la Fanpage en Facebook y otras redes sociales 
 
Gracias a la mezcla del nuevo marketing y del marketing clásico es como 
se planea llegar hacia el público potencial, basándose en entregar una 
buena experiencia y un alto nivel de servicio; obviamente para llegar a 
ese mercado hace falta más que marketing es por esto que es necesario 
remarcar sobre la competencia y marcar la diferencia, para esto es 
necesario una estrategia de negocios. 
 
II.5Estrategia de negocios 
La estrategia de negocios involucra la formulación de las metas e 
iniciativas tomadas, están estrategia se debe formular de acuerdo a los 
recursos que se tienen y al ambiente tanto interno como externo a la 
organización, todo esto con el fin de determinar la estrategia para 
ingresar en dicho ambiente.  
El producto que se plantea ofrecer es un producto novedoso en un 
mercado ahogado en lo clásico, por lo que para generar una penetración 
fuerte en el mercado es necesario contar con un buen plan de marketing 
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además de tener elementos de diferenciación con otras empresas 
competidoras y así mantener una ventaja competitiva. 
 
Estrategia Genérica 
La tecnología es un gran aliado de este proyecto, en si la plataforma es 
un gran avance en la tecnología de estacionamientos haciendo la 
construcción menos costosa,más eficiente y amigable para el 
medioambiente; entregando varios factores para diferenciar el servicio 
de estacionamiento entregado por el proyecto tales como: 
 Mayor seguridad sobre los vehículos estacionados 
 Un precio menor al ofrecido en el mercado 
 Edificación más amigable con el medio ambiente 
 Menor tiempo de estacionado del automóvil 
 Reservas de cupos mediante página web 
La estrategia con la que actúa el mercado actualmente es una estrategia 
de costos, quien tenga el precio más bajo será el con mayor demanda, 
nuestra estrategia se basara una estrategia mixta de diferenciación y 
precios, manteniendo los precios del mercado, pero con un agregado de 
atributos, estrategia que gracias a los avances tecnológicos se puede 
llevar a cabo. 
 
Ventaja competitiva 
Si bien en un mercado tan cambiante hace que las ventajas 
competitivas no se puedan mantener por mucho tiempo, el mercado 
chileno no posee estos avances a grandes velocidades y las nuevas 
inversiones se ven frenadas por la incertidumbre económica y temas 
sociales, por lo que mantener una ventaja competitiva frente a otros 
estacionamientos será muy fácil y así para mantener una ventaja frente 
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a los competidores es imperioso mantener los factores por los que el 
producto se diferencia, de este forma obtener una mayor tasa de 
captación de clientes. 
 
III. ESTUDIO TECNICO 
III.1Análisis y determinación de la localización óptima del proyecto 
Para un estacionamiento es primordial la localización, debido a esto el 
proyecto se debe estudiar en un sector que este cerca de lugares 
recurridos por las personas, la ubicación tiene que poseer una buena 
comunicación dentro del sector de emplazamiento, sobre todo cercano 
hacia vías principales de la ciudad, entre algunos; para estimar una 
localización optima del proyecto se ejecutara un análisis medianteel 
método de factores ponderados, en la cual los distintos terrenos se 
evalúan según los puntajes obtenidos en los factores relevantes para el 
proyecto, cada terreno debe cumplir con normas básicas para entrar al 
estudio: 
 El terreno debe estar a la venta 
 Debe estar dentro de las comunas en estudio 
 Debe estar en un sector comercial 
Así se contará con terrenos más aptos para el estudio, en donde se 
estudiarán distintos factores sobre el proyecto, los que entregarán un 
resultado sobre una localización optima del proyecto; el estudio se 
guiara por 6 factores con su ponderación correspondiente: 
 Cercanía a centros urbanos (20%): como se habla anteriormente 
los estacionamientos deben estar ubicados cerca de centros 
urbanos ya que una gran demanda de población hacia el sector se 
traduce en una mayor demanda de estacionamientos, por lo que, 
a mayor cantidad de centros urbanos como centros comerciales, 
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juzgados, municipalidades, centros de negocios, entre otros, 
tendrán un puntaje mayor. 
 Precio [$] / M2 (30%): el precio por metro cuadrado es uno de los 
factores principales en el futuro económico del proyecto, ya que 
un terreno con un precio elevado y un tamaño menor a uno 
esperado forjará un análisis económico menos rentable y atractivo 
del proyecto es por esto que el precio por metro cuadrado es el 
factor que tiene mayor ponderación durante el análisis de 
localización del proyecto. 
 Oferta actual del sector (20%): es necesario ubicarse en un sector 
en donde existe una oferta de estacionamientos con el fin de poder 
diferenciarse en mismo terreno y competir con ellos, a la misma 
vez un mercado muy saturado de dicha oferta se vuelve poco 
atractivo, por lo que un sector de una oferta media obtendrá un 
puntaje mayor a un sector con alta oferta de estacionamientos. 
 Movimientos de vehículos en el sector (15%): el sector en que el 
este emplazado el estacionamiento debe contar además de estar 
cercanos a centros urbanos debe poseer un alto movimiento de 
flujo vehicular dentro del sector. 
 Proximidad a vías de alto flujo (15%): una ubicación cercana a 
vías de alto flujo automotriz acercará el proyecto hacia un mayor 
flujode potenciales clientes, así una ubicación obtendrá un 
puntaje mayor al estar cerca de avenidas, carreteras, en si las 
denominadas “arterias”. 
 
Se evaluará con nota de 1 a 10 cada factor para cada localización a 
estudiar, la nota será adjudicada según el criterio propio, obteniendo un 
puntaje mayor aquellas ubicaciones que posean atributos mayores para 
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la instalación de una cantidad relevante de estacionamientos verticales 
automatizados. 
A continuación, se presenta la tabla con los posibles terrenos a estudiar 
y sus puntajes obtenidos en los distintos factores a estudiar, en total se 
estudiaron diez posibles 
 
Tabla XII , tabla de análisis de factores ponderados, elaboración propia 
 
Según el método de análisis de promedios ponderados la localización 
optima del proyecto, alcanzando un puntaje de 7,00 se debe continuar 
el estudio según el terreno ubicado en Duble Almeyda 3241, en la 
comuna de Ñuñoa;el cual es un terreno cercano a sectores recurridos de 
la comuna como oficinas del registro civil, oficinas de municipalidades, 
universidades, sectores de recreación entre otros; este sitio tiene un 
tamaño total de 1.120 m2 útiles además deposeer un precio de 
$776.783.800 pesos chilenos aproximadamente. En la siguiente imagen 
se puede observar el emplazamiento del terreno dentro de la comuña de 
Ñuñoa. 
 
 
 
 
Comuna
Cercania a 
centros 
urbanos 
(20%)
Precio [$] / 
Metro 
cuadrado 
(30%)
Oferta 
actual del 
sector 
(20%)
Movimiento de 
vehiculos en el 
sector (15%)
Proximidad a 
vias de alto 
flujo (15%)
Promedio 
ponderado
Riquelme esq San Pablo Santiago 4 8 8 7 5 6,60
Eleuterio Ramirez 1447 Santiago 6 9 5 6 6 6,70
Nataniel Cox esq Santiago Santiago 5 7 7 7 6 6,45
General Mackenna 1753 Santiago 6 8 6 6 5 6,45
Ventura Lavalle 601 Santiago 4 6 3 6 4 4,70
Pedro de Valdivia esq Los 
conquistadores Providencia
7 6 4 9 6
6,25
Credito esquina Santa Isabel Providencia
5 5 5 5 4
4,85
Irarrazaval 1998 Ñuñoa 6 4 8 6 3 5,35
Duble Almeyda 3241 Ñuñoa 8 8 6 7 5 7,00
T
e
rr
e
n
o
Factores a estudiar (ponderacion)
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Ilustración 11 , imagen de la ubicación del terreno seleccionado obtenida en 
Google Maps 
 
 
Ilustración 12 , imagen de la ubicación del terreno y sus cercanías 
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Actualmente funciona un estacionamiento de superficie, lo cual es una 
ventaja ya que el público potencial tiene la noción que en ese lugar 
existe un estacionamiento y puedan dirigirse al proyecto. 
 
III.2 Análisis y determinación del tamaño óptimo del proyecto 
Gracias al análisis anterior, según el método del promedio de factores 
ponderados, se encontró un terreno a la venta en la comuna de Ñuñoa, 
más específicamente en la calle Duble Almeyda 3241, con un espacio 
útil total de 1.120m2. La siguiente es una imagen área del terreno 
encontrado: 
 
Ilustración 13 , muestra área de terreno a la venta, obtenida en Google Maps 
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Se dispone de 1.120m2 para diseñar y encontrar una distribución 
apropiada para el sitio en estudio; existen muchos tipos de 
estacionamientos verticales automatizados, del tipo rotativo que es como 
un carrusel, con ascensor tanto con movimiento vertical como horizontal 
y plataformas que se mueven en todas direcciones; para este estudio se 
ha optado por el estacionamiento del tipo rotativo, primero por tener un 
menor impacto en el medio ambiente y ser una de las opciones más 
eficientes en términos de uso de espacios. 
 
 
 
 
Ilustración 14 , Estacionamiento escogido para el estudio (fuente imagen: (Smart 
Parking. (2012). Especificaciones Modelo L. 2016/08, de Smart Parking Sitio web: 
http://my-smartparking.com/model1.html) 
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Según Smart Parking, empresa mundial líder en estacionamientos 
automatizados, un edificio de estacionamiento vertical automatizado del 
tipo carrusel ocupa una superficie fija independiente de la capacidad, el 
tipo de vehículos a estacionar o la altura del mismo edificio; este tipo de 
estacionamientos ocupa una longitud de 6370mm y un ancho de 
5050mm, tabla que se observa a continuación. 
 
Modelo SM4L SM6L SM8L SM10L SM12L SM14L SM16L 
Capacidad vehículos 4 6 8 10 12 14 16 
Dimensiones Largo 
(mm) 
6370 
Ancho 
(mm) 
5050 
Alto 
(mm) 
5870 - 9850 11680 13500 15400 17200 
Tabla XIII , tabla de dimensiones de los edificios de estacionamientos (Smart 
Parking. (2012). Especificaciones Modelo L. 2016/08, de Smart Parking Sitio web: 
http://my-smartparking.com/model1.html) 
 
Así con las medidas de superficie del terreno que utiliza cada 
construcción de estacionamientos, de manera rápida se puede deducir 
según dichas dimensiones dentro del terreno existe la posibilidad de 
instalar hasta 12 edificios de estacionamientos, como se observa en la 
siguiente imagen: 
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Ilustración 15 , demostración de distribución de los estacionamientos dentro del 
sitio, elaboración propia 
 
 
En dichos edificios de estacionamientos solo existe una restricción de la 
altura del vehículo (se diferencian entre SUV y vehículos menores), por 
lo que es necesario contar con las dos configuraciones para dichos tipos 
de vehículos; en dicho ámbito según un análisis realizado por El 
Mercurio con cifras entregadas por la asociación nacional automotriz de 
Chile, en 2012 el mercado de los SUVs alcanza un porcentaje total del 
20% de la venta de vehículos nuevos, según la investigación de 
Gutiérrez M. (2013); según esta información de los doce potenciales 
edificios de estacionamiento se ha decidido destinar cinco al uso de 
automóviles tipo SUV, es decir el 41,67% de la capacidad total del 
proyecto, en total 5 torres para vehículos SUVs. 
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Cada edificio carrusel de estacionamiento tanto para vehículos livianos 
como para SUVs posee una capacidad de hasta 16 vehículos y junto con 
la posibilidad de espacio para instalar hasta 12 edificios de 
estacionamientos, esto llevaría a una proyección de 192 cupos totales de 
estacionamientos. 
Durante el día se ofrecerán los cupos a todo público y con un descuento 
para aquellos tengan un convenio tanto con los estacionamientos como 
algún acuerdo de descuento con organizaciones cercanas; durante la 
noche se ofrecerán todos los cupos con un descuento mayor. 
 
Selección de Proveedor 
El proceso de selección de proveedor es un factor decisivo a la hora de 
elegir el producto con el cual se va a trabajar; ya que es un mercado con 
muchos oferentes es necesario destacar a los mejores y realizar un 
análisis por métodos ponderados para encontrar un proveedor con el 
cual el proyecto se sienta cómodo, tanto de forma económica como en 
otros aspectos. 
Actualmente la tecnología es muy similar entre los proveedores y 
muchos se diferencian por entregar una mayor seguridad o ser líder en 
costos; por lo que el factor de tecnología en el producto, tiempo de 
rotación desde el punto más alto y el gasto energético; dichas variables 
se han obviado en el análisis ya que la diferencia sería muy mínima y no 
afectaría el estudio, enfocándose en las variables que tengan un mayor 
peso. 
 
Para estudiar al proveedor se analizarán 6 variables, las cuales 
entregaran una pauta sobre cuál es el mejor proveedor de sistemas de 
estacionamientos automatizados rotatorios, dichas variables junto a su 
porcentaje de ponderación son:  
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 Precio (20%): el precio ofrecido del sistema tiene gran influencia 
en la factibilidad económica del proyecto, por lo que un precio 
menor hace más atractivo la realizan del proyecto. 
 Cercanía de Sucursales (20%): es muy importante contar con un 
proveedor que se encuentre relativamente cerca del lugar de 
instalación del proyecto, esto debido que ante cualquier falla o 
situación que ocurra será mejor la respuesta del proveedor ante 
estos eventos.  
 Experiencia en el Mercado (10%): un proveedor que posee más 
experiencia en el mercado, es un proveedor ideal, ya que en 
términos generales se puede intuir que ha entendido lo que el 
mercado necesita y se ha adaptado a ello. 
 Seguridad del sistema (20%): la seguridad del sistema es un 
componente necesario en un sistema de estacionamientos 
públicos, ya que cualquier persona puede entrar dentro de la 
torre, sobre todo niños y gente curiosa, cuando el sistema está 
rotando es peligroso ya que puede ser golpeado por una 
plataforma o puede poner en riesgo el sistema de rotación; por lo 
que es necesario contar con medidas de seguridad. 
 Reputación (10%): la reputación del mercado y los comentarios de 
los clientes son decisivos a la hora de escoger un proveedor, un 
mal comentario o malas experiencias de compras son indicadores 
que en algo está fallando ese proveedor, por lo que el proveedor a 
elegir debe poseer buena reputación en el mercado. 
 Intermediarios (20%): el canal de distribución del proveedor debe 
ser un canal directo, en donde el mismo fabricante es el que ofrece 
el producto, ya que esto brinda una mayor confianza y 
comunicación con el proveedor, de igual modo un canal de 
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distribución indirecto pero corto igual es favorable con el proyecto, 
aunque no en el mismo nivel. 
 
Se evalúa mediante puntuación del 1 al 10 para cada variable, en donde 
1 significa que el proveedor no está entregando los requisitos necesarios 
para cumplir cada variable, del modo contrario, donde 10 significa que 
el proveedor está alineado con el proyecto según las variables elegidas; 
el proveedor del sistema de estacionamiento con mayor puntuación será 
elegido para continuar el estudio. 
 
Tabla XIV , tabla de análisis por métodos ponderados para selección de 
proveedor, elaboración propia 
 
El análisis por métodos ponderados para seleccionar al mejor proveedor 
arrojo como resultado que el mejor abastecedor del sistema de 
estacionamiento para este proyecto es Beijing Jiuhong Trading Co., Ltd. 
Quienes son fabricantes de todo el sistema por excepción del motor de 
rotación, este proveedor ofrece el sistema de 16 cupos por torre a un 
precio de $38.618.689 pesos chilenos, este precio ofrecido es el precio 
FOB, por lo que no cuenta el traslado desde el puerto y el seguro del 
traslado, además de los impuestos aduaneros. 
Para instalar estas torres de estacionamiento es necesario contar con 
una loza de hormigón dentro del terreno, el cual actualmente es de 
tierra, para ubicar las torres es necesario instalar aplanar el terreno e 
instalar los cimientos y radiares respectivos, así para formar una loza de 
Nombre Proveedor Precio Cercania Sucursales Experiencia Seguridad Reputacion Intermediarios Total
DONG YANG PC, INC. 4 7 8 7 7 8 6,7
 Qingdao Evergrande 
Solid Industry Co., 
Ltd.
6 5 5 5 6 8 5,9
Jinan Jinli Hydraulic 
Machinery Co., Ltd.
8 5 8 6 8 5 6,4
 Beijing Jiuhong 
Trading Co., Ltd.
9 5 5 7 6 8 6,9
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hormigón de 35 centímetros de altura, requisito de grosor recomendado 
por el proveedor, por lo que cotizando con distintas constructoras el 
precio promedio ofrecido por realizar este trabajo es de 13.000 $/m2, 
teniendo en cuenta que el terreno cuenta con 1.120 m2, por lo que el 
precio del radier completo serian $14.560.000 pesos chilenos 
aproximadamente. 
La limpieza del recinto será sub contratada a una empresa externa 
especializada en el ambiente, el cual consiste en una mantención de la 
limpieza del recinto a mano o con una maquina aspiradora 2 veces al 
día, más la limpieza profunda y mantención de la loza una vez al mes; 
esto tiene un coste aproximado de $800.000 pesos chilenos. 
Junto con la instalación del radier se instalarán dos conteiner que serán 
adaptados como oficinas y casetas de seguridad, además de contar con 
la oficina del gerente y baños para los empleados; los dos conteiner 
junto a su adaptación tienen un precio cercano a los $5.000.000 de 
pesos chilenos. 
 
III.3 Identificación y descripción del proceso 
Una organización se crea generalmente para satisfacer una necesidad 
dentro de un sector delimitado; además que una gestión de procesos 
eficiente y un proceso ordenado se transforma en una ventaja 
competitiva, en el caso de este proyecto se estudia con el fin de la 
necesidad de estacionamientos en zonas de alta demanda, además de 
solucionar y entregar pautas en los problemas de mala optimización y 
uso de suelo. 
El servicio entregado en el proceso es prestar el cupo de estacionamiento 
por un tiempo determinado por el cliente a cambio de un ingreso por 
dicho uso; el proceso no es muy diferente a un proceso de 
estacionamiento normal, se diferencia del proceso común una diferencia 
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muy simple pero eficiente en el proceso de estacionamiento; lo primero 
es que el cliente llega a la barrera de entrada, el cliente se identifica con 
su tarjeta de convenio ( si es que posee una) y un detector de altura 
mide la altura del vehículo, seguido el sistema buscaun cupo disponible 
según la altura del vehículo, en el caso de haber cupo disponible el 
sistema indica la torre a la cual se tiene que dirigir para estacionarse y 
abre la barrera, si no hay cupo el sistema lo redirige hacia la salida; una 
vez abierta la barrera el cliente conduce su vehículo hasta la plataforma 
de la torre de estacionamiento correspondiente. 
Una vez llegando a la plataforma una pantalla le indica al conductor si 
debe estacionarse más adelante o más atrás de la plataforma (esto se 
realiza para que el auto quede centrado dentro de la plataforma de 
estacionamiento), con el automóvil bien ubicado en la plataforma el 
sistema le indica al conductor que apague el motor, ponga el freno de 
mano y/o deje el vehículo enganchado y que posteriormente retire las 
llaves y no se olvida de cerrar el vehículo; en el momento que el o los 
pasajeros del vehículo abandonan las dependencias de la torre el 
sistema sube la plataforma del vehículo hasta el sistema de rieles y lo 
desplaza  hasta un punto en el carrusel. 
Este nuevo proceso es más simple y rápido, tiene un menor tiempo de 
estacionamiento y además es más seguro al disminuir el riesgo de 
choque dentro de los edificios de estacionamientos comunes; a 
continuación 
 
De forma muy similar el retiro del vehículo del estacionamiento el cliente 
llega hacia el recinto e ingresa el ticket y el sistema reconoce el ticket y 
busca el vehículo en la base de datos, inmediatamente el sistema 
calcula el tiempo de estadía y el costo por dicha estancia en el 
estacionamiento y se lo entrega en pantalla al cliente; en este punto se 
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le consulta si tiene alguna tarjeta de convenio, de ser así se procede a 
aplicar el descuento correspondiente y se entrega el nuevo precio con el 
descuento aplicado; una vez informado el cliente del precio a pagar se le 
solicita efectuar el pago por alguno de los métodos disponibles, si el 
pago no resulta exitoso, se vuelve a solicitar efectuar el pago por parte 
del cliente; de modo contrario si el pago fue exitoso este se registra en la 
base de datos de estacionamientos y en la base de datos de ventas y se 
entrega un recibo al cliente, para posteriormente dirigirse a retirar su 
vehículo a la torre correspondiente. 
El sistema una vez que el pago fue exitoso y se registró en el sistema 
procede a rotar el vehículo en el carrusel hasta llevarlo a su punto más 
bajo para así bajar la plataforma al nivel del suelo para que el cliente 
ingresa a su vehículo y lo retire para posteriormente abandonar el 
recinto. 
 
Para mantener el proceso funcionando constantemente y estar cada vez 
más en conocimiento del entorno, es donde la organización humana 
dentro de la empresa corre un rol importante, es por lo que es de suma 
importancia contar con un equipo de trabajo eficiente, informado y 
proactivo. 
 
III.4 Determinación de la organización humana y jurídica del 
proyecto 
 
Los recursos humanos son un pilar fundamental en cualquier 
organización, durante el siglo XIX los recursos humanos eran vistos 
como una máquina, un recurso, los cuales era visto como un ente sin 
razón, totalmente remplazable; en contrariedad al nuevo pensamiento, 
en donde el recurso humano es visto como un ser que nace, piensa e 
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interactúa, desarrollándose en todo ámbito dentro de la organización, 
aprovechando al máximo los talentos de cada funcionario. 
 
Para el funcionamiento de este trabajo, se necesita de varias personas 
para que el proyecto funcione óptimamente, además se debe tener en 
cuenta las leyes laborales que permiten un tope máximo de 45 horas de 
trabajos semanales; la fuerza laboral para este estudio contara con 7 
personas, a continuación, se detalla la cantidad de personas necesarias 
en cada cargo, junto a la descripción del mismo y los sueldos promedios 
encontrados en el mercado; se ordenan de forma jerárquica de manera 
descendiente: 
 
 Gerente General:Debe ser un líder,tanto con habilidades blandas 
como con habilidades duras, es el encargado de generar mayores 
convenios y atraer más clientes hacia el estacionamiento, así 
como también buscar nuevas oportunidades de negocios tanto 
como nuevas sucursales, así como igual negocios agregados al 
estacionamiento y; además de mantener la alineación estratégica 
de la empresa y dirigirla, ser el representante de la empresa, por 
lo que se buscara de preferencia un ingeniero civil industrial que 
tenga las competencias necesarias para el cargo descrito, es decir 
con más de 3 años de experiencia en cargos similares, con un 
sueldo bruto ofrecido de $2.500.000 pesos chilenos. 
 
 Supervisor: El supervisor es el encargado de vigilar el óptimo 
funcionamiento de las operaciones de estacionamiento y mantener 
el orden del recinto, así también ser una guía para los 
trabajadores de planta y la voz intermedia en la empresa; el 
supervisor deje trabajar de la mano con el gerente general y los 
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trabajadores de planta, para este cargo se necesita una persona 
con experiencia en el cargo de supervisor y que esté acorde al 
sueldo mensual bruto de $750.000 pesos chilenos. 
 
 Trabajadores de Planta: 5 empleados serán necesarios para estar 
las 24 horas del día, los 7 días de la semana y las 52 semanas del 
año y no sobre cargar a cada empleado; ya que,si bien todo el 
proceso será automatizado, es necesario contar con personas ante 
cualquier evento que se pueda producir, tales como problemas de 
pago o problemas de estacionamiento; además deben cumplir las 
funciones de seguridad por lo que deben contar con el curso de 
OS-10 a nivel de guardia de seguridad, el cual los capacita y 
acredita para ejercer como seguridad privada, curso entregado por 
una entidad capacitadora autorizada por Carabineros. Para este 
cargo no se requiere experiencia en otros cargos, solo las 
aptitudes ya que el conocimiento será entregado en la 
capacitación, este cargo se ofrecerá con un sueldo bruto de 
$400.000 pesos chilenos. 
 
Todos los cargos deben aprender y conocer el funcionamiento tanto del 
proceso de estacionamiento como del funcionamiento del sistema de 
estacionamiento automatizado, para así poder responder ante cualquier 
evento. 
Para este proyecto la fuerza laboral asciende a 7 personas, en donde la 
suma total de las remuneraciones mensuales es de $5.250.000 pesos 
chilenos. 
 
Organigrama 
 
 76 
 
A continuación, se presenta un organigrama con la organización 
jerárquica de la organización, en donde se puede apreciar los tres cargos 
descritos anteriormente. 
 
Ilustración 16 , organigrama 
 
Organización jurídica 
Una persona jurídica debe cumplir todos los requisitos según lo 
establecido en  Ley N°20.659, la cual simplifica el régimen de 
constitución, modificación y disolución de las sociedades comerciales y 
según el Código de Comercio, Libro II – Titulo VII, de las sociedades, en 
donde indica que toda sociedad es una persona jurídica creada por una 
o más personas mediante un acto de constitución celebrando un 
acuerdo de constitución de sociedad correspondiente, así mismo solo 
pueden celebrar el contrato de sociedad aquellas personas que tenga 
capacidad de obligarse. 
 
Para efectos de este estudio, la organización se creará como una 
empresa de sociedad anónima cerrada por acciones, comúnmente 
conocidas como sociedades SpA (por sus siglas, sociedad por acciones), 
Gerente 
general
Supervisor
Trabajadores 
de planta
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sujeta a la Ley N°20.659 artículo 2° punto 6, esto debido a simples 
factores, el primero de ellos es que se puede comenzar como una 
sociedad unipersonal y después ir añadiendo nuevos socios, por ello 
esta es una sociedad adecuada para aquellas personas que quieren 
empezar un negocio, en el cual desean agregar en el futuro nuevos 
socios de cualquier tipo o sólo socios capitalistas; otro factor decisivo a 
la hora de la constitución de la empresa es la responsabilidad por 
deudas que se de adquieran, en las sociedad por acción los accionistas 
deben responder hasta el monto de sus aportes, es decir su capital 
accionario, lo que quiere decir que no se ve afectado el patrimonio 
personal de los accionistas; otra ventaja es que cualquier accionista es 
libre de vender acciones si gusta hacerlo, en el momento que estime 
hacer, salvo que se suscriba un pacto de accionistas que limite estas 
trasferencias para limitar el capital en movimiento y la tercera ventaja es 
la fácil administración que requiere uno o más administradores (como 
una sociedad de responsabilidad limitada) o directorio (como en una 
S.A.); inicialmente se emitirán 1.000.000 de acciones, de las cuales se 
dividirá el capital inicial de la empresa, obtenido por un crédito 
bancario. 
Junto a la creación de la sociedad es de carácter obligatorio cancelar la 
patente comercial de la empresa, el precio de la patente esta dado según 
el capital de la empresa, siendo necesario cancelar el monto 
correspondiente al 0,5% del capital de la empresa, en este estudio la 
inversión para el capital inicial del proyecto se proyecta hacia los 
$1.500.000.000 pesos chilenos por lo que el precio de la patente anual 
sería de $7.500.000 pesos chilenos, prorrateado a cada vez, se 
transforma en un gasto mensual de $625.000 pesos chilenos. 
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III.5 Identificación de los factores ambientales asociados al 
proyecto 
Actualmente en la ciudad de Santiago los espacios son cada vez más 
reducidos, por lo que los espacios destinados a estacionar la gran 
cantidad de vehículos flotantes de la ciudad son de igual manera cada 
vez más escasos y costosos, debido en gran parte al gran parque 
automotriz de la región metropolitana; es por esto que ayudando a 
reducir el espacio que ocupan los estacionamientos, conlleva a que 
existan más terrenos y recursos disponibles para otros medios. 
De igual manera se ve envuelto a la necesidad de realizar un estudio de 
impacto vial, el cual debe ser presentado a la municipalidad 
correspondiente, ya que la instalación de un estacionamiento de una 
gran cantidad de cupos en el sector puede suponer un aumento en la 
congestión vehicular del sector. 
 
En el ámbito arquitectónico el proyecto espera no causar un efecto 
negativo dentro del barrio, sino todo lo contrario, buscando generar un 
panorama de cambios y evolución en el sector y en la comuna; gracias a 
los avances tecnológicos el sistema posee un bajo nivel de ruido, por lo 
que no generaría una contaminación de ruido al medio ambiente, 
agregando que los residuos generados tanto por los empleados como por 
los clientes, serán tratados de la forma más amigable del medio 
ambiente y reciclar todo lo que se pueda. 
 
III.6 Análisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e 
insumos 
Dentro de un proyecto uno del aspecto más importante es la inversión a 
realizar, este debe ser medida y controlada según el tamaño y la 
proyección que se le entregue al proyecto, la inversión delimitará los 
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alcances futuros del proyecto y será pauta para proyectos futuros; por lo 
tanto, es muy importante contar con la disponibilidad de los 
suministros, conocer la cadena de distribución y controlar bien los 
costos. 
Para este proyecto se necesita contar con sistemas de estacionamiento 
automatizado, específicamente 12 unidades para usar la totalidad del 
terreno; este sistema es hecho en diversos países asiáticos como China, 
Corea del Sur y Japón; dando puertas a un gran número de oferentes 
quienes son vendedores directos desde la fábrica, lo cual entrega mayor 
confianza sobre el producto ofrecido, del mismo modo en Chile y 
Uruguay existe un distribuidor del producto mencionado anteriormente, 
aunque no del mismo fabricante. 
 
Anteriormente se ha realizado un análisis para escoger el mejor 
proveedor para el proyecto, Beijing Jiuhong Trading Co., Ltd.; esta 
compañía es fabricante de la gran mayoría de las partes, dentro de sus 
dependencias poseen equipos metalúrgicos y fabricación de maquinaria 
pesada, la empresa es la que fabrica la estructura, las cadenas y la 
mayoría de las partes del sistema a excepción del motor de rotación, el 
cual es adquirido en una empresa hermana; el que la empresa fabrique 
la maquinaria y le realice pruebas antes de su entrega, brinda una 
mayor confianza en la cadena de distribución del producto; actualmente 
la empresa cuenta con la disponibilidad de fabricar y enviar hasta 1000 
de los mismos sistemas de estacionamientos en un año. 
El costo de cada sistema de 16 cupos de estacionamientos por torre es 
de $38.618.689 pesos chilenos, precio FOB; a este costo es necesario 
agregarle los costos de envió, el seguro, el impuesto de aduanas, entre 
algunos costos más, según distintas cotización en páginas web, con los 
datos de dimensiones y peso del envió, se encontró que el precio CIF 
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llega a agregar entre un 23% a 30% del valor FOB; por lo que el costo 
total variaría hasta los aproximadamente $49.000.000 pesos chilenos 
por equipo de estacionamiento en tierras nacionales. 
A continuacion se presenta un esquema con el proceso simple de 
elaboracion de un sistema de estacionamiento, embalaje y envio 
maritimo hacia Chile: 
 
 
Ilustración 17 , proceso de distribución de los sistemas de estacionamientos 
 
La simpleza y poca longitud de la cadena de suministro brinda mayor 
confianza en el producto final, brindando una mayor facilidad de 
comunicación desde los proveedores, proceso de manufactura y la 
recepción e instalación por parte del cliente. 
El mantenimiento de los equipos de estacionamiento son necesarios 
realizar cada 10.000 horas de uso, este mantenimiento sirve para 
mantener el dispositivo en óptimas condiciones y evitar futuras fallas, 
esta mantención tiene un costo de $1.999.990 pesos chilenos ya que el 
proceso de estacionamiento tiene un tiempo total de 4,3 minutos, con 
dichas horas de uso se pueden completar 139.535 estacionamientos 
para cada torre, lo que entrega un costo por mantención de $14,3 pesos 
chilenos por proceso completado. 
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Para que el motor rotativo funciona se necesita contar con un 
suministro de energía trifásica, por lo que será necesario mejorar el 
sistema eléctrico y realizar un contrato de suministro trifásico con la 
empresa proveedora de luz, Chilectra S.A., este contrato tiene un precio 
de $4.000.000 pesos chilenos, en donde incluye el cableado hacia la 
caja eléctrica, la conexión trifásica a la red y la instalación del medidor; 
mencionado anteriormente será necesario contar con una caja eléctrica, 
la cual posee interruptores independientes y el cableado respectivo para 
cada torre de estacionamiento, todo esto tiene un costo cercano a los 
$3.500.000 pesos chilenos, inversión que se realiza una vez al inicio del 
proyecto. 
Según especificación del proveedor el motor tiene un tiempo máximo de 
rotación de 130 segundos, equivalentes a 2,167 minutos, así el proceso 
completo de estacionamiento tiene un tiempo de uso máximo de 4,3 
minutos, tiempo que es usado para calcular el costo eléctrico de dicho 
proceso, el motor que gira el sistema rotario tiene una potencia de 10kW 
a un costo de 75,563 $/kWh; el costo variable total del proceso es de 
$54 pesos chilenos; por otro lado también se debe cancelar una tarifa 
constante de luz, este costo fijo incluye el costo del cargo fijo, cargo por 
el uso del sistema troncal y el cargo por potencia contratada; al requerir 
una potencia de fija de 130kW, 10kW por cada torre más 10kW para el 
funcionamiento de las oficinas y barreras, el cargo fijo mensual asciende 
al total de $1.364.112 pesos chilenos. 
 
A esto es necesario sumarle las barreras de entrada y salida, así como la 
maquinaria para automatizar el proceso, las barreras de entrada y 
salida son fáciles de adquirir tanto en el mercado nacional como en el 
mercado internacional, entre $200.000 pesos chilenos y $350.000 pesos 
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chilenos; contando con una barrera de entrada y otra barrera para la 
salida, tendrían un costo de $700.000 pesos chilenos además es 
necesario realizar las mantenciones a las barreras, mantención que se 
debe realizar cada 100.000 procesos completados es decir una subida y 
la respectiva bajada, con un costo de $80.000 pesos chilenos por 
servicio; por lo que este costo repartido a cada proceso de 
estacionamiento tiene un costo unitario de $0,8 pesos chilenos, debido a 
que se plantea tener una barrera de entrada y una de salida el costo 
total de mantención de las barreras de acceso por cliente sería de $1,6 
pesos chilenos; también serán necesarias máquinas de pagos 
computarizadas las cuales en el mercado nacional poseen un valor de 
$1.000.000 pesos chilenos cada una, para el proyecto se proyecta tener 
4 casetas de pago para evitar demoras y fallas en alguna de dichas 
máquinas de pago. 
 
El usuario al entrar estacionamiento la maquina entregara un ticket con 
una banda magnética, con la información de la torre, hora de entrada y 
patente del vehículo; este ticket con banda magnética es producido 
tanto en formanacional como en forma internacional, con un precio 
similar de mercado de $50 pesos chilenos aproximadamente por ticket, 
al salir del estacionamiento se entrega el mismo ticket junto a la boleta 
fiscal, un rollo de papel térmico para la impresión de las boletas fiscales 
tiene un costo de $202 pesos chilenos precios por rollo, comprando una 
caja de 30 unidades, este rollo tiene una medida de 44 milímetros de 
ancho y 41 metros de largo, la boleta fiscal será impresa en este papel, 
con un tamaño estándar para cada boleta de 44 milímetros de ancho y 
60 milímetros de largo, por lo que cada rollo alcanzaría para 672 
boletas, teniendo un costo unitario de $0,3 pesos chilenos; la cinta de 
impresión térmica tiene un valor en el mercado nacional cercano a los 
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$4.000 pesos chilenos, esta cinta tiene un rendimiento de 4 millones de 
caracteres aproximadamente, si la boleta contiene 350 caracteres, esta 
cinta alcanzaría para 11.428 boletas, con un costo de uso por boleta de 
$0,35 pesos chilenos; por lo que el costo total por emitir una boleta tiene 
un costo de $0,65 pesos chilenos. 
 
La tecnología es un gran aliado de este estudio, así el proceso del 
estacionamiento se basará en un sistema computacional, por lo que 
será necesario adquirir un servidor, computadores y un sistema en el 
cual se aloje el programa que manejará el proceso completo de 
estacionamiento, todo esto por un precio de $3.000.000 pesos chilenos; 
para resguardar al proyecto y vigilar la operación se contara con 
cámaras de seguridad con vigilancia IP e imágenes guardadas en la 
nube y en un disco rígido, este sistema tiene un costo de $750.000 
pesos chilenos. 
 
Para proteger la inversión y a los usuarios de del proyecto, por eso es 
necesario contar con dos seguros distintos, el primero es un seguro 
catastrófico, el cual cubre cualquier tipo de desastre natural o no, el 
segundo tipo de seguro es por responsabilidad civil, esto debido a que 
siempre existe la posibilidad que una persona se accidenta dentro del 
recinto; para esto Banco Estado cuenta con un plan, el cual tiene un 
monto total asegurado de 3.000 UF, por una prima bruta mensual de 
$1.161.251 pesos chilenos. 
 
Además de lo visto anteriormente es necesario contar con otros servicios 
tanto tangibles como intangibles, los que se detallan a continuación: 
 Internet y telefonía: Se contará con un plan de internet y telefonía 
fija a la compañía de servicios VTR S.A., este plan consta de un 
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router con Wi-Fi de doble banda y 100Mbs de velocidad además 
de minutos ilimitados a red fija y 600 minutos a móviles por un 
costo total de $36.990 pesos chilenos mensuales. 
 Plan de marketing: Del plan de marketing analizado anteriormente 
es necesario contar con un servicio de publicad a fin; para esto 
hay varias empresas publicitarias que prestan los servicios 
buscados, Motor de marketing ofrece un plan avanzado, con 
creación de sitio web, adWords, redes sociales entre otras, por un 
coste mensual de $499.900 pesos chilenos. 
 Gastos Administrativos: Se contará con $200.000 pesos chilenos, 
destinados a otros propios de la administración, gastos que son 
tan menores que no tienen significancia dentro del proyecto, como 
el gasto en agua, correspondencia, alcantarillado, entre otros. 
 
Resumen de costos 
Con los costos obtenidos anteriormente el resumen de los costos 
variables se puede observar en la siguiente tabla, en donde se aprecia 
que el costo variable por estacionamiento es de $120,55 pesos chilenos 
Ítem Costo [$] 
Luz 
 $          
54,00  
Papel boleta 
fiscal e 
impresión 
 $            
0,65  
Ticket de 
estacionamiento 
 $          
50,00  
Mantención de 
barreras 
 $            
1,60  
Mantención de 
equipos de 
estacionamiento 
 $          
14,30  
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Total, costo por 
estacionamiento 
 $       
120,55  
Tabla XV , tabla de costo variable, elaboración propia 
 
Sumando todos los costos variables por concepto de estacionamiento, el 
costo de cada proceso de estacionamiento es de $120,55 pesos chilenos. 
 
El resumen de gastos fijos mensuales se detalla en la siguiente tabla:  
 
Tabla XVI , tabla de costos fijos, elaboración propia 
 
Los gastos mensuales ascienden a la suma de $9.737.253 pesos 
chilenos por mes, esta cifra será usada en el cálculo del capital de 
trabajo y posterior flujo de caja en el estudio. 
 
Los costos variables y costos fijos verán aumentado su precio por el IPC, 
índice de precios al consumidor, este aumento será acorde a la variación 
que ha tenido en los últimos dos años, en donde se ha tenido un 
promedio de 4,5%, como se puede observar en la siguiente tabla, este 
dato será usado para aumentar los costos por cada año. 
 
IPC Año 
4,4 2014 
4,5 2015 
Item Costo [$]
Costo Fijo Luz 1.364.112$    
Remuneraciones 5.250.000$    
Internet y telefonia 36.990$          
Gastos administrativos 200.000$       
Plan de marketing 499.900$       
Patente comercial 625.000$       
Limpieza 800.000$       
Seguros 1.161.251$    
Total gastos fijos 9.937.253$    
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Tabla XVII , tabla IPC, elaboración propia 
 
En la siguiente tabla se observa el aumento de los costos gracias al 
aumento debido al IPC, en donde cada año los costos son mayores. 
 
 
Tabla XVIII , tabla de evolución de los costos a lo largo de los años 
Inversión 
Con todos los ítems mencionados anteriormente la inversión total 
haciende a un monto total de $1.405.398.800 pesos chilenos, monto 
que se puede observar en el desglose de la inversión en la siguiente 
Tabla XIX, donde aparece cada ítem junto a su costo total y en el final se 
puede observar la suma total de la inversión. 
 
Tabla XIX , tabla de inversión inicial, elaboración propia 
 
IV. ESTUDIO ECONOMICO – FINANCIERO 
 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Costos Fijos 119.247.036$ 124.613.153$ 130.220.744$ 136.080.678$ 142.204.308$ 
Costos Variables 120,55$           125,97$           131,64$           137,57$           143,76$           
Item Total $ [CLP]
Terreno 776.783.800     
Adaptacion de Terreno 14.560.000       
Sistemas de Estacionamiento 588.000.000     
Barreras y maquina de pago 
computarizada
4.700.000          
Oficina Container 5.000.000          
Utiles de Oficina 105.000             
Sistema computacional 3.000.000          
Permisos y patentes 5.000.000          
Sistema de camaras de Seguridad 750.000             
Contrato de suministro trifasico 4.000.000          
Caja electrica 3.500.000          
Inversion Total 1.405.398.800 
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IV.1 Estudio económico 
El proyecto plantea una solución eficiente, inteligente e innovadora al 
problema del uso de suelo ineficiente en edificios de estacionamientos y 
los riesgos de los mismos; para que el proyecto funcione de manera 
óptima será necesario contar con una inversión adecuada al proyecto, 
contar con un capital de trabajo y una proyección de ingresos, todo esto 
para posteriormente realizar el estudio financiero. 
 
Ingresos 
El ingreso de un proyecto viene netamente de su capacidad de satisfacer 
la necesidad del mercado con los recursos disponibles, en este caso, el 
proyecto en estudio cuenta con 192 cupos totales de estacionamiento 
disponibles para el públicodurante las 24 horas del día; según el estudio 
técnico y las consultas sobre la demanda a estacionamientos, se obtuvo 
una tasa de ocupación media del 60% durante el día, es decir de 7:30 
horas a 22:30 horas, por lo tanto se transforma en la tasa de renovación 
con el cual se calcularan y proyectaran los ingresos, dicha tasa indica la 
cantidad de veces que se renueva el mismo cupo según la capacidad 
total, en palabras simples, se tienen 192 cupos y el horario diurno tiene 
15 horas, ya que el precio es por 30 minutos o fracción, a una tasa de 
renovación del 100% el resultado son 5.760 transacciones durante 
intervalo de tiempo. 
El factor de ocupación media dictara las pautas para el ingreso, usando 
la tasa de ocupación media obtenida anteriormente para calcular los 
ingresos totales del proyecto, con esta información los ingresos 
generados durante los días de semana, es decir de lunes a viernes, en 
horario diurno serán generados por las 15 horas del horario de 
funcionamiento diurno a una tasa de ocupación del 60% de la 
capacidad total; de modo distinto, los ingresos durante el horario 
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nocturno en los días de semana se producen por la proyección de tener 
una ocupación media del 20% durante las 9 horas restantes; desde la 
madrugada del sábado hasta la madrugada del lunes, considerado como 
fin de semana la tasa de ocupación de proyecta en un 25% en horario 
diurno y en un 10% en horario nocturno; estas tasas de ocupación 
media serán usadas para calcular los ingresos que producirá el 
proyecto, en total la tasa de ocupación media del proyecto se calcula en 
un 38%; en el siguiente grafico se dibuja el porcentaje de uso medio de 
los estacionamientos, durante un día de semana común, esta tabla ya 
muestra la rotación que se espera tener al terminar la etapa de 
introducción y comenzar la etapa de crecimiento del proyecto. 
 
 
Ilustración 18 , grafico de rotación esperada, elaboración propia 
 
El precio es una variable influyente en los ingresos que serán 
producidos y como se vio anteriormente este precio tiene que 
representar el valor que los clientes perciben del servicio de 
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estacionamiento; como estrategia para entrar al mercado se ha optado 
por ofrecer el precio promedio del mercado en el sector, ya que no 
siempre es bueno entrar con precios más bajos al mercado sobre todo si 
se posee una diferencia con los competidores y un precio más alto al del 
mercado del sector podría influenciar en la decisión de los potenciales 
clientes y hacer que busquen un producto sustituto que se ajuste a su 
presupuesto de estacionamiento; el precio de estacionamientos del 
mercado que se ofrece actualmente tiene una variación entre los $500 
pesos y los $700 pesos por media hora (30 minutos) o fracción, por lo 
que se ofrecerá el estacionamiento sobre la media de dichos valores, es 
decir, $600 pesos por media hora o fracción, esto durante los primeros 4 
años, después del quinto año se proyecta subir el precio a $700 pesos 
por medio hora o fracción. 
En el análisis de demanda se obtuvieron distintos factores con los 
cuales se determinó una tasa de crecimiento anual de la demanda, 
4,88% anual y 0,4% mensual, sobre la base anterior, tasas que serán 
incluidas en la proyección de la demanda y posteriores ingresos. 
 
Como se estudió en el análisis de la oferta de los 6 estacionamientos que 
existen en Ñuñoa, solo son 3 los que funcionan en el sector en estudio y 
atienden a público, de los cuales uno es el que posee el terreno en el 
cual se empleara el proyecto, por lo tanto, existen 2 competidores; a esto 
sumar la desventaja que somos una empresa desconocida en el 
ambiente de estacionamientos y en el sector, aun contando con un gran 
plan de marketing para generar una gran penetración de mercado, es 
por esto que se ha divido el periodo de vida del producto en tres etapas, 
inicios, crecimiento y madurez; es su inicio se proyecta que el primer 
mes de funciona se comenzara con una tasa de ocupación del 10% de 
ocupación media e ir aumentando en 0,4 puntos porcentuales cada 
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mes, lo que se traduce en un aumento de 13.455 cupos de 30 minutos o 
fracción mensuales, esta etapa concluye una vez que se alcance el factor 
de ocupación media obtenida anteriormente, es decir, un factor de 
ocupación media del 38%. 
 
Ilustración 19 , grafico de rotación esperada en la etapa de crecimiento, 
elaboración propia 
 
La etapa de crecimiento va desde el 38% de ocupación media hasta el 
60% de ocupación media, esta será una etapa de un crecimiento mayor, 
gracias a fuerte plan de marketing y la planificación estratégica se 
proyecta tener un crecimiento mucho mayor, contando con 0,8 puntos 
de crecimiento porcentual por mes; así una vez alcanzado un tasa de 
ocupación media del 60% se entrara en la madurez del producto, en 
donde ya se cuenta con una demanda estable y el servicio es conocido 
dentro del sector, en esta etapa se espera que la demanda se mantenga 
constante y pareja en torno al 60% de ocupación media. 
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Ilustración 20 , grafico del ciclo de vida del proyecto, elaboración propia 
 
Los ingresos se proyectan a 4 años para así obtener una representación 
clara sobre los ingresos que se puedan producir año tras año. 
 
Tabla XX , tabla de proyección de demanda, elaboración propia 
 
Como se puede apreciar en la Tabla XX para el primer año se espera 
una demanda de 412.216 cupos de 30 min o fracción y en el cuarto año 
la misma cifra llega a ser de 908.692 cupos de 30 o fracción, en el 
siguiente grafico se puede observar la curva de la demanda sobre la 
oferta de estacionamientos durante el ciclo de vida del proyecto; estos 
datos serán usados para el cálculo del flujo de caja que se realizara 
posteriormente. 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4
Capacidad de 
demanda total
3.363.656        3.363.656        3.363.656        3.363.656        
Factor de ocupacion 
media en el año
0,12 0,17 0,22 0,27
Demanda proyectada 412.216           577.708           743.200           908.692           
Ingresos proyectados 247.329.602$ 346.624.718$ 445.919.833$ 545.214.949$ 
E
s
c
e
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a
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o
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s
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d
o
 92 
 
 
Ilustración 21, Grafico Oferta v/s Demanda, elaboración propia 
 
Capital de trabajo 
El capital de trabajo como lo define su nombre indica el monto 
económico que necesita la empresa para lograr mantener sus 
operaciones cuando no existe una demanda lo suficientemente alta para 
cubrir todos los costos de operación durante dicho periodo; para 
calcular dicho monto se hace el cálculo del saldo que queda después de 
cada mes de ejercicio. 
 
Tabla XXI , tabla de capital de trabajo, elaboración propia 
 
Según la Tabla XXI, para este proyecto no es necesario contar con un 
capital de trabajopara mantener las operaciones desde el inicio del 
proyecto. 
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5
Ingresos 16.818.278   17.491.010   18.163.741   18.836.472   19.509.203   
Costos fijos -9.737.353    -9.737.352    -9.737.351    -9.737.350    -9.737.349    
Costos variables -3.379.072    -3.514.235    -3.649.398    -3.784.561    -3.919.724    
Total de costos -13.116.425  -13.251.587  -13.386.749  -13.521.911  -13.657.073  
Saldo 3.701.853     4.239.422     4.776.991     5.314.561     5.852.130     
Saldo acumulado 3.701.853     7.941.275     12.718.267   18.032.827   23.884.957   
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Depreciación 
Cuando un activo fijo es utilizado por la organización, este puede sufrir 
desgaste por uso durante su vida útil, este desgaste en ámbitos dela 
contabilidad y economía se conoce como depreciación y se puede 
producir debido al uso, la vejez o el paso del tiempo, producto de este 
uso o desgaste se reconoce una cuota anual por la depreciación de los 
bienes de los activos inmovilizados como un gasto necesario para 
producir la renta, la vida útil de estos bienes están fijadas por el Servicio 
de Impuestos Internos; para calcular las depreciaciones de dichos 
activos se utiliza el Método Lineal de Depreciación, bajo el supuesto que 
el valor residual de los estacionamientos, una vez concluidos el ejercicio 
y con una vida útil de 5 años como minino, el valor al año 10 de los 
sistemas de estacionamientos será de $194.040.000 pesos chilenos, 
correspondiente a un tercio del valor del adquisición, además del 
supuesto que los otros activos a depreciar tendrán un valor residual de  
cero al finalizar el ejercicio. 
 
 
Tabla XXII , tabla de depreciación anual, elaboración propia con datos del SII 
Item Costo Total [$]
Vida 
Util 
[años]
Depreciacion 
Anual
Depreciacion 
Año 1
Depreciacion 
Año 2
Depreciacion 
Año 3 Valor Residual
Sistemas de 
Estacionamiento
     588.000.000 15  -26.264.000  -26.264.000  -26.264.000  -26.264.000   194.040.000 
Barreras y 
maquina de pago 
computarizada
         4.700.000 6        -783.333        -783.333        -783.333        -783.333 0
Oficina Container          5.000.000 40        -125.000        -125.000        -125.000        -125.000 0
Utiles de Oficina             105.000 3          -35.000          -35.000          -35.000          -35.000 0
Sistema 
computacional
         3.000.000 6        -500.000        -500.000        -500.000        -500.000 0
Sistema de 
Camaras de 
Seguridad
            750.000 6        -125.000        -125.000        -125.000        -125.000 0
Contrato de 
suministro 
trifasico
         4.000.000 20        -200.000        -200.000        -200.000        -200.000 0
Caja Electrica          3.500.000 20        -175.000        -175.000        -175.000        -175.000 0
Total      609.055.000  -28.207.333  -28.207.333  -28.207.333  -28.207.333 0
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Con los datos de la Tabla XXII se puede apreciar que la depreciación es 
de $41.325.333 pesos chilenos el primer año de ejercicio. 
El terreno es un bien raíz que no se deprecia y es el único activo que 
tendrá un valor residual en este estudio (plusvalía del terreno); el precio 
del terreno se proyecta que subirá de precio según la inflación del 
mercado chileno, la cual como hemos visto anteriormente se mide según 
el IPC, el cual ha tenido un promedio de 4,5%, esta tasa será aplicada al 
precio del terreno para calcular su valor residual al final del flujo de 
caja. 
 
 
Tabla XXIII , proyección precio del terreno, elaboración propia 
Así en el año 10, el terreno tendrá un valor aproximado de 
$1.206.321.489 pesos chilenos; sumado al valor residual de los 
sistemas de estacionamiento se obtiene un valor residual total de 
$1.400.361.489 pesos chilenos, valor que será usado como valor 
residual al termino del ejercicio en el flujo de caja próximo. 
 
Financiamiento 
El monto total de la inversión inicial es alto, por lo que será necesario 
contar con un crédito comercial por el monto dotal de chila inversión; 
un crédito superior a 5.000UF  y superior a 90 días tiene una tasa de 
interés promedio de (5,3%) según información de la Súper Intendencia 
de Bancos e Instituciones Financieras (SBIF) y además las entidades 
crediticias exigen un seguro de desgravamen, el cual tiene un costo 
promedio del 1,5% y se incluye dentro del interés anual; del monto total 
de la inversión, $1.405.398.800 pesos chilenos, se cuenta con 
$150.000.000 en efectivo para realizar al inversión; por lo queel monto 
Año 0 Año 1 Año 2 Año 8 Año 9 Año 10
 Terreno 776.783.800$ 811.739.071$ 848.267.329$ 1.104.664.718$ 1.154.374.630$ 1.206.321.489$ 
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final del préstamo es de $1.255.398.800 pesos chilenos, con una tasa de 
interés total del 6,8% anual a 10 años de plazo, se tendrá una cuota fija 
mensual de $14.757.480 pesos chilenos o una cuota anual de 
$177.089.754 pesos chilenos, datos que serán usados para el cálculo 
del flujo de caja. 
 
Tabla XXIV , tabla de pago de crédito los primeros 5 años, elaboración propia 
 
Tasa de descuento 
Para calcular la tasa de descuento asociada a nuestro proyecto se usará 
el modelo de valorización de activos de capital CAPM, este modelo 
muestra la prima de riesgo esperada de cada inversión proporcional al 
valor beta correspondiente, el coeficiente beta (β) es una medida de la 
volatilidad de un activo, relativa a la variabilidad del mercado, a mayor 
valor de beta mayor es la volatilidad; el beta que se usara en este 
estudio está dado por la industria de Bienes Raíces (Operaciones y 
Servicios), el cual según los índices de Damodaran, en un mercado 
emergente como el de latino américa, posee un beta desapalancado de 
0,95. 
𝐸(𝑅𝑠)=𝑅𝑓+[𝐸(𝑅𝑚)−𝑅𝑓]∗𝛽 
Ecuación 1, CAPM 
 
El CAPM nos arroja un valor, el cual es la rentabilidad esperada de una 
inversión (𝐸(𝑅𝑠)), la que está dada por una tasa libre de riesgo (𝑅𝑓) y una 
prima de riesgo representada por la expresión ([𝐸(𝑅𝑚)−𝑅𝑓]∗𝛽); para 
calcular la tasa libre de riesgo se utiliza la licitación de bonos del Banco 
Central de Chile (BCP) a 5 años, donde en los últimos 5 años estos 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Deuda Inicial $1.255.398.800 $1.163.676.164 $1.065.716.390 $961.095.350 $849.360.080
Cuota $177.089.754 $177.089.754 $177.089.754 $177.089.754 $177.089.754
Amortizacion $91.722.636 $97.959.775 $104.621.040 $111.735.270 $119.333.269
Interes $85.367.118 $79.129.979 $72.468.714 $65.354.484 $57.756.485
Deuda Final $1.163.676.164 $1.065.716.390 $961.095.350 $849.360.080 $730.026.811
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bonos han tenido un interés promedio de 4,956% la que se transforma 
en nuestra tasa libre de riesgo (𝑅𝑓). 
 
Tabla XXV , tabla de intereses de mercado de bonos del Banco Central de Chile, 
fuente: Banco Central de Chile 
 
La prima de riesgo del mercado se utilizó el índice bursátil IPSA (Índice 
de Precios Selectivos de Acciones) debido a ser uno de los mejores 
indicadores de rentabilidad del mercado nacional, para esto se utilizará 
un promedio de estimado de los últimos 10 años con datos obtenidos del 
Banco central de Chile. 
IPSA (03/Octubre/2006) = 2.372,86 
IPSA (01/Octubre/2016) = 4.063,95 
Según estos datos el rendimiento del IGPA durante los últimos 5 años 
viene dado de la siguiente manera: 
𝑅𝑡 =  
(𝑉𝑓 − 𝑉𝑖)
𝑉𝑖
∗ 100 
Ecuación 2 , rentabilidad total 
 
Entregando un rendimiento (𝑅𝑚) del 71,2%, este es el rendimiento que 
ha tenido la cartera en los últimos 5 años, para calcular el rendimiento 
anual se utilizara la fórmula de interés compuesto, despejada para 
obtener el rendimiento anual. 
𝑅𝑚 = (1 + 𝑖)n − 1 
Ecuación 3 , formula de interés anual 
Series del boletín mensual - Banco Central de Chile
Periodo
Tasa de interés mercado secundario de los bonos 
licitados por el BCCh (BCP) a 5 años ()
Serie original
2011 5,73
2012 5,34
2013 5,19
2014 4,38
2015 4,14
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𝒊 =  √𝟏 + 𝑹𝒎
𝒏
− 𝟏  
Ecuación 4 , formula de interés anual despejada 
Dando un valor de rendimiento de mercado anual de 0,908%; con el 
cual se calcula el rendimiento esperado del proyecto; reemplazando los 
valores obtenidos en la fórmula de CAPM obtenemos que: 
𝐸(𝑅𝑠) = 4,956% + [5,5% − 4,956%] ∗ 0,95  
Ecuación 5 , ecuación CAPM con los valores reemplazados 
 
Obteniendo un valor de rendimiento esperado para el proyecto de 
5,47%, rendimiento que se transforma en la tasa de descuento que se 
usara en el flujo de caja siguiente y en la evaluación financiera 
correspondiente. 
Se obtuvo una tasa de descuento baja debido a distintos eventos que 
causaron una recesión económica en el país como se puede observar en 
el siguiente grafico (Ilustración 22), es por esto que el rendimiento de 
mercado es tan bajo. 
 
 
Ilustración 22, Variación IPSA, fuente: Bolsa de Comercio de Santiago 
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Es por esto que, para tener una mejor noción del comportamiento de la 
tasa de descuento y su influencia sobre el proyecto, se realizara un 
análisis de sensibilidad. 
 
Flujo de caja puro 
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Tabla XXVI , flujo de caja puro 
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Flujo de caja financiado 
 
Tabla XXVII, flujo de caja financiado 
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A primera impresión el proyecto resulta ser rentable, obteniendo flujos 
de caja positivos durante gran parte del proyecto. 
 
IV.2Evaluación financiera 
 
Valor actual neto (VAN) 
Una vez obtenida la tasa de descuento y el flujo de caja del proyecto se 
procede a obtener el valor actual neto del proyecto; el VAN nos entrega 
el monto de dinero que generaría el proyecto en términos monetarios 
actuales, descontando con la tasa de descuento los flujos de cada año, 
este valor se calcula de la siguiente forma: 
 
𝑉𝐴𝑁 =  −𝐼0 +   ∑
𝑓𝑖
(1 + 𝐸(𝑅𝑖))
𝑡
) 
𝑛
𝑡=0
 
Ecuación 6 , formula cálculo de índice VAN 
 
Se calcula el VAN para ambos casos del flujo de caja, tanto para el flujo 
puro como el flujo financiado. 
𝑉𝐴𝑁 (𝐹𝑝𝑢𝑟𝑜) = $1.910.900.626 
𝑉𝐴𝑁 (𝐹𝑓𝑖𝑛𝑎𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜) = $1.933.162.364 
Como la formula arrojo un VAN mayor a $0 (cero), en ambos flujos, se 
acepta la viabilidad del proyecto en donde se asegura una recuperación 
de la inversión y generar ganancias económicas a los inversionistas. 
 
Tasa interna de retorno (TIR) 
Otro indicador que apoya los resultados del VAN es la tasa interna de 
retorno, la metodología del TIR es determinar la tasa de rendimiento del 
proyecto, la cual es la tasa de descuento máxima que se le puede exigir 
al proyecto asegurando un retorno de la inversión sin ganancias, es 
decir se determina la tasa de descuento con la que se obtiene un valor 
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de VAN de “0” (cero); para calcular esta tasa se ocupa la siguiente 
formula: 
 
𝑉𝐴𝑁 =  −𝐼0 +   ∑
𝑓𝑖
(1 + 𝑇𝐼𝑅)𝑡) 
𝑛
𝑡=0
= 0 
Ecuación 7 , formula cálculo de índice TIR 
 
𝑇𝐼𝑅 (𝐹𝑝𝑢𝑟𝑜) =  18,01% 
𝑇𝐼𝑅 (𝐹𝑓𝑖𝑛𝑎𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜) =  32,16% 
Al obtener una tasa interna de retorno del 18,01% y 32,16% 
respectivamente para cada flujo, se reafirma la hipótesis de que el 
proyecto es viable y que el proyecto entrega una rentabilidad mayor que 
la tasa de descuento del mismo (5,47%). 
 
Periodo de recuperación de capital (PRC) 
El periodo de recuperación de capital como lo indica su nombre, es el 
periodo en unidad de tiempo dentro del cual se recupera la inversión 
inicial con su respectiva tasa de descuento; este valor se obtiene 
contando el número de periodos que toma igual los flujos de caja 
acumulado con la inversión inicial; para determinar el periodo de 
recuperación de capital se usa la siguiente formula: 
𝑉𝐴𝑁 =  −𝐼0 +   ∑
𝑓𝑖
(1 + 𝐸(𝑅𝑖))
𝑡
) 
𝑃𝑅𝐶
𝑡=0
= 0 
Ecuación 8 , formula cálculo de PRC 
 
Este proyecto posee un periodo de recuperación del capital de 7 años en 
el caso del flujo puro y obteniendo un periodo de recuperación de 9 años 
en el caso del flujo financiado, con dichos periodos que se encuentran 
dentro de los años que se proyectó el estudio y bajo el ciclo de vida del 
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proyecto (15 años), se ratifica la hipótesis de viabilidad y rentabilidad del 
proyecto. 
 
IV.3 Análisis de sensibilidad 
El análisis financiero se utiliza para tomar decisiones de inversión, 
calculando nuevos flujos de caja, variando ciertos aspectos como lo 
puede ser los costos o los ingresos; al cambiar una variable del proyecto 
se obtendrán nuevos valores de rendimiento (VAN y TIR) los que indicar 
algún supuesto escenario o situación en que el proyecto se haga poco 
rentable; para esto cada variable se variaría entre los siguientes valores 
(+10%, +5%, 0%, -5%, -10%), además se analizara el comportamiento 
del VAN aumentando el valor de la tasa de descuento del proyecto y se 
analizaran los resultados obtenidos;analizando la sensibilidad tanto 
para un flujo puro como para uno financiado. 
 
Análisis de sensibilidad de los costos fijos 
 
 
Tabla XXVIII, tabla de sensibilidad de los costos fijos (puro), elaboración propia 
 
Costos Fijos VAN TIR
10% 1.320.395.159 14,75%
5% 1.659.106.559 16,64%
0% 1.910.900.626 18,01%
-5% 2.102.724.441 19,81%
-10% 2.244.373.180 21,15%
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Tabla XXIX , tabla de sensibilidad de los costos fijos (financiado), elaboración 
propia 
 
Como se puede observar, la variación de los costos fijos no tiene una 
influencia muy negativa del proyecto, manteniendo siempre un VAN 
mayor que cero y una TIR superior a la tasa de descuento. 
 
Análisis de sensibilidad de los costos variables 
 
Tabla XXX, tabla de sensibilidad de los costos variables (puro), elaboración propia 
 
 
Tabla XXXI , tabla de sensibilidad de los costos variables (financiado), elaboración 
propia 
 
Como se puede observar, la variación de los costos variables tiene una 
influencia mayor en el proyecto, llegando a hacerlo poco rentable en el 
Costos Fijos VAN TIR
10% 1.314.956.235 18,90%
5% 1.670.367.025 27,79%
0% 1.933.162.365 32,16%
-5% 2.127.220.901 35,38%
-10% 2.270.519.829 41,56%
Costos 
Variables
VAN TIR
10% 917.232.301     8,64%
5% 1.452.284.476 13,68%
0% 1.910.900.626 18,01%
-5% 2.210.912.024 20,83%
-10% 2.465.061.808 23,23%
Costos 
Variables
VAN TIR
10% 1.159.897.419 10,21%
5% 1.229.281.631 20,26%
0% 1.933.162.365 32,16%
-5% 2.314.856.954 32,39%
-10% 2.721.547.859 36,83%
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caso del aumento del 10% de dichos costos, de igual manera mantiene 
en todos los escenarios un VAN mayor que cero y una TIR superior a la 
tasa de descuento. 
 
Análisis de sensibilidad del precio 
 
Tabla XXXII, tabla de sensibilidad del precio (puro), elaboración propia 
 
 
Tabla XXXIII , tabla de sensibilidad del precio (financiado), elaboración propia 
 
Como se puede observar, la variación del precio tiene una influencia 
baja en el proyecto, aun así, de igual maneramantiene un VAN mayor 
que cero y una TIR superior a la tasa de descuento. 
 
Análisis de sensibilidad de la inversión 
 
Precio VAN TIR
10% 2.362.967.846 22,27%
5% 2.136.982.661 20,14%
0% 1.910.900.626 18,01%
-5% 1.684.718.639 15,88%
-10% 1.458.460.216 13,75%
Precio VAN TIR
10% 2.390.496.108 39,07%
5% 2.161.878.226 34,62%
0% 1.933.162.365 32,16%
-5% 1.704.345.388 21,31%
-10% 1.475.451.084 16,48%
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Tabla XXXIV, tabla de sensibilidad de la inversión (puro), elaboración propia 
 
 
Tabla XXXV , tabla de sensibilidad de la inversión (financiado), elaboración propia 
 
Como se puede observar, la variación de la inversión no tiene una 
influencia muy negativa del proyecto, manteniendo en todos sus 
escenarios un VAN mayor que cero y una TIR superior a la tasa de 
descuento. 
 
Análisis de sensibilidad de la tasa de descuento 
 
 
Tabla XXXVI, Análisis de sensibilidad de la tasa de descuento (puro) asociada al 
proyecto 
 
Inversion VAN TIR
10% 1.765.649.863 16,64%
5% 1.849.225.019 17,43%
0% 1.910.900.626 18,01%
-5% 1.972.544.276 18,59%
-10% 2.063.772.676 19,45%
Inversion VAN TIR
10% 1.786.219.450 29,71%
5% 1.870.768.245 31,12%
0% 1.933.162.365 32,16%
-5% 1.995.524.155 33,19%
-10% 2.087.815.354 34,73%
Tasa de 
Descuento
VAN TIR
15% 298.689.843     18,01%
10% 984.457.468     18,01%
5,47% 1.910.900.626 18,01%
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Tabla XXXVII, Análisis de sensibilidad de la tasa de descuento (financiado) 
asociada al proyecto (6,3% es la tasa de interés del crédito) 
 
Observando la Tabla XXXVI y la Tabla XXVII, se puede apreciar que al 
proyecto se le puede exigir hasta tres veces la tasa de descuento y el 
proyecto seguirá manteniendo un VAN mayor a cero. 
 
En resumen, el análisis de sensibilidad arrojo que existen dos variables 
críticas dentro del proyecto, la primera son los costos variables, cuyo 
aumento en un 10% se vio reflejado en una baja considera de los índices 
financieros, llegando a disminuir en un 54% el indicador VAN; la 
segunda variable es el precio, en donde en el caso de una bajade dicha 
variable llega a ser una baja aproximada del 24% del indicador VAN. De 
igual forma todos los escenarios mantuvieron un VAN mayor que cero y 
un índice TIR superior a la tasa de descuento exigida, lo que indica que 
el proyecto tendría un buen comportamiento ante cualquiera de dichos 
escenarios. 
 
 
 
 
 
 
Tasa de 
Descuento
VAN TIR
15% 740.397.680     32,16%
10% 1.239.897.138 32,16%
6,30% 1.783.466.359 32,16%
5,47% 1.933.162.366 32,16%
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V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES GENERALES 
En Santiago se concentra una gran cantidad del parque automotriz de 
Chile y dicho parque automotriz ha tenido un gran crecimiento durante 
el último tiempo; así junto con los más de cinco millones de viajes 
particulares que se realizan dentro del día por la región metropolitana, 
crea la necesidad de la existencia de un parque de estacionamientos lo 
suficientemente grande para satisfacer dicha demanda y a la vez 
entregar un buen servicio a los clientes junto a una cuota de seguridad 
y eficiencia dentro del proceso de estacionamiento, gracias a que el 
conductor deja su vehículo en la rampa y el sistema se encarga de todo 
el proceso; este nuevo tipo de estacionamientos ademásentrega pautas 
dentro del escenario de mejorar el uso del suelo disponible y hacerlo 
más eficiente, en este ámbito el proyecto puede estacionar el doble de 
vehículos en la misma cantidad de espacio en comparación a un 
estacionamiento tradicional, lo que es una gran ventaja y de poseer 
hasta una inversión menor en comparación a la construcción de un 
estacionamiento convencional. 
Con estos fundamentos descritos anteriormente, el estudio de este 
proyecto resulta ser muy atractivo, generando un interés dentro del 
autor dado que existe una gran apuesta empresarial y medio ambiental 
por detrás; dado que este proyecto representa un gran atractivo en 
términos de rentabilidad futura. 
 
Al comienzo del estudio se recopilo información histórica, en donde se 
distingue que esta no es una idea del siglo XXI, el primer 
estacionamiento de este tipo se vio cerca de 1905 en Francia y esta idea 
ha ido evolucionando a través de los años, en donde uno de los primeros 
estacionamientos del tipo rotativo se instaló en Washington hacia el año 
1951; gracias a los avances tecnológicos esta idea de estacionar 
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vehículos verticalmente ha ganado fuerza y en estos momentos resultan 
ser mucho más eficientes en términos de uso de suelo, más rentables en 
términos de inversión y más eficientes en términos de rapidez, por lo 
que se transforman en una competencia directa hacia los 
estacionamientos tradicionales que se conocen tradicionalmente. 
 
Del estudio de mercado se pudieron obtener datos tanto sobre la 
demanda y la ofertaasociada al proyecto, obteniendo datos como sus 
precios, propietarios, concesionarias entre otros datos, se estudiaron 
más de 68 estacionamientos distribuidos en las comunas de mayor 
demanda; estos estacionamientos deben cubrir gran parte de los más de 
2.000.000 de viajes que se realizan a esos sectores cada día; con estos 
datos se determinó que Ñuñoa es la comuna que posee menor cantidad 
de cupos de estacionamientos según la cantidad de viajes realizados al 
sector centro oriente de la capital; respecto a la demanda se observó el 
creciente parque automotriz de la región metropolitana, el cual crece en 
un promedio del 6,38% por año, además de obtuvieron datos sobre la 
cantidad de viajes particulares realizados por día, en donde el promedio 
anual a tenido un crecimiento del 3,38%, con estos datos se obtuvo un 
promedio entre ambos para así tener una tasa de crecimiento de la 
demanda, la cual alcanzo un aumento del 4,88% anual; del plan de 
marketing elaborado para este proyecto brinda una estrategia muy 
fuerte para entrar y competir dentro del mercado, para llegar a dicho 
mercado se usara una estrategia genérica mixta de diferenciación y 
precios, manteniendo los precios del mercado, pero con un agregado de 
atributos, que marcarían la diferencia con la competencia, estrategia 
que gracias a los avances tecnológicos se puede llevar a cabo. 
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Se determinó que la localización optima del proyecto es en la comuna de 
Ñuñoa, específicamente en el terreno ubicado en Duble Almeyda 3241, 
ubicado en un lugar céntrico de la comuna, este sitio tiene un tamaño 
total de 1.120 m2 útiles además deposeer un precio de $776.783.800 
pesos chilenos aproximadamente; además se determinó que el tamaño 
óptimo del proyecto era usar todo el terreno disponible y así estudiar la 
instalación de 12 torres de estacionamientos, con un total de 192 cupos, 
distribuidos enfrente entre las torres; destinando 5 de las torres 
exclusivamente a vehículos SUVs, en donde el costo total de los 
sistemas de estacionamiento es de $588.000.000 pesos chilenos 
aproximadamente, de igual manera se podría generar un contrato 
forward con el fin de asegurar una tasa de cambio que sea más 
conveniente para el proyecto. 
Conjuntamente se determinó que la organización contara con 7 
personas, con los que se planea tener un empleado las 24 horas en el 
recinto; además se estipulo que la organización jurídica se basara en 
una sociedad por acciones o conocida por sus siglas (SpA) ya que se 
puede iniciar como una sociedad unipersonal y después ir añadiendo 
nuevos socios, aparte de tener la ventaja que la responsabilidad por 
deudas que se de adquieran, en las sociedad por acciones, los 
accionistas responden hasta el monto de su capital accionario, lo que 
quiere decir que no se ve afectado el patrimonio personal de los socios. 
Estudiando los factores ambientales en los cuales se ve envuelto el 
proyecto, se deduce que el mayor factor será el del tránsito, en donde se 
podría generar una congestión en la calle, de igual manera se debe 
realizar el estudio de impacto vial para analizar el comportamiento una 
vez que esté operando el proyecto; gracias a la tecnología no se generará 
ruido ambiental además de no producir un impacto arquitectónico 
dentro del barrio, ya que el proyecto no genera mucho impacto 
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ambiental se espera que no exista oposición por parte de los vecinos y la 
municipalidad. 
 
Seguido se investigó la disponibilidad y el costo de los suministros, en 
donde se estudió todo lo necesario para la operación del proyecto, desde 
el costo de la limpieza del recinto hasta el costo del plan de internet y 
telefonía a usar, con todos estos datos se sumaron los costos variables 
asociados al proceso de estacionamiento los que resultaron, $120,55 
pesos y los costos fijos mensuales asociados al proyecto, los cuales 
ascienden a $9.937.253 pesos; además se estableció que dichos costos 
debían aumentar en un 4,5% por año gracias a la variación del índice de 
precios al consumidor, conocido como IPC.  
Con todo lo anterior el monto total de la inversión haciendo a 
$1.405.398.800 pesos chilenos, en donde se encuentra el terreno y su 
adaptación, la compra e importación de los sistemas de 
estacionamientos, las barreras de acceso y máquinas de pago 
automatizadas entre otros ítem. 
 
Los ingresos del estudio fueron calculados según una tasa de ocupación 
media, la que al inicio del proyecto se proyectó con un 10% el primer 
mes e ir aumentando así según los datos de crecimiento de la demanda 
obtenidos anteriormente; como se ha repetido en toda la memoria el 
precio es factor decisivo y una de las estrategias que se usara para 
participar en el mercado, por lo que se ha optado por ofrecer un precio 
inicial correspondiente a la media del rango de precios del mercado 
existente en el sector, este precio inicial se fijó en $600 pesos chilenos, 
por media hora o fracción y se proyecta aumentarlo a $700 pesos 
chilenos después del cuarto año de ejercicio, lo que produce un 
aumento considerable en los ingresos a partir de ese año. 
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Con lo anterior el primer año se estimó un factor medio de ocupación 
durante el primer año del 12,2%, lo que es traducido en 410.366 cupos 
de 30 minutos o fracción, que convertidos en ingresos son $246.291.596 
pesos chilenos, cifra que al quinto año alcanza un valor de 
$633.712.730 pesos chilenos, lo que resulta cifras atractivas de ingresos 
para este proyecto; gracias a estos ingresos es por lo que según arrojo el 
estudio económico no será necesario contar con un capital de trabajo 
para este proyecto. 
 
El monto total de la inversión haciende a $1.405.398.800 pesos 
chilenos, monto que planea ser cubierto con $150.000.000 de capital 
propio y solicitar un crédito comercial a 10 años para cubrir el restante, 
con una tasa interés anual del 6,8% se tendrá una cuota mensual de 
$14.757.480 pesos chilenos, la cual es una cuota mensual 
relativamente baja y con la cual se pueden proyectar ganancias desde el 
primer mes. 
 
Antes de calcular el flujo de caja fue necesario calcular la tasa de 
descuento asociada al proyecto, la cual se calculó con la fórmula de 
CAPM, para esto se usaron como referencia los bonos del estado a 5 
años como instrumento libre de riesgo, instrumento que arrojo un 
4,956% de rentabilidad promedio y como rentabilidad del mercado se 
usó la variación de puntos en el IPSA, el cual es un fiel indicador del 
rendimiento del mercado chileno, el cual tuvo un rendimiento anual de 
5,5%; el beta de riesgo del mercado se obtuvo en Damodaran, en donde 
una industria de bienes raíces para usarse en operaciones y servicios 
tiene un beta desapalancado de 0,95.  
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Con dichos datos el rendimiento esperado del proyecto es de 5,47%, 
cifra que fue usada como tasa de descuento para el cálculo del flujo de 
caja y los indicadores posteriores. 
En el flujo de caja se puede ver que el proyecto finaliza el primer año con 
un flujo operacional de -$4.577.191 pesos chilenos, pero que al segundo 
año esta cifra aumenta a $72.612.982; además se observa que desde el 
tercer año la utilidad antes de impuestos se torna positiva, por lo que se 
comienza a cancelar impuestos y desde ahí en adelante se ven números 
positivos de ejercicio en todos los siguientes años de operación. 
 
Una vez realizado el flujo de caja se pasó a realizar una evaluación 
financiera del flujo de caja obtenido, tanto para un flujo puro y un flujo 
financiado, primero se analizó el valor actual neto (VAN) del proyecto en 
un flujo puro, en donde se obtuvo un VAN de $1.910.900.626pesos 
chilenos y un VAN de $1.933.162.364 pesos chilenos en el flujo 
financiado, lo que indica una rentabilidad del proyecto y que además 
genera rentabilidad por sobre la inversión inicial; el segundo análisis 
que se realizó y que va de la mano con el VAN es el estudio de la tasa 
interna de retorno (TIR), el cual indica la máxima tasa de descuento que 
se puede exigir al proyecto, en donde el valor actual neto se hace cero, el 
TIR arrojo una tasa del 18,01% y 32,16% respectivamente para el flujo 
puro y el flujo financiado, los cualesson un porcentaje mucho mayor a la 
tasa de descuento obtenida (5,47%), por lo que indica que el proyecto 
tiene una rentabilidad asegurada y aún queda margen para exigirle al 
proyecto antes de que no sea rentable. Para finalizar la evaluación 
financiera se analizó el periodo de retorno del capital (PRC) en donde se 
obtuvo que dicho periodo se obtiene a los 9 años de funcionamiento con 
financiamiento y 7 años sin algún tipo de financiamiento externo, lo 
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cual al ser un periodo menor al tiempo de vida del proyecto se ratifica la 
hipótesis de viabilidad y rentabilidad del proyecto. 
 
Para finalizar el estudio económico se realizó un análisis de sensibilidad, 
en donde se analizó el comportamiento de los indicadores VAN y TIR con 
la variación tanto positiva como negativa de cuatro variables: costos 
variables, costos fijos, ingresos e inversión, además se analizó el 
comportamiento de dichos indicadores con una tasa de descuento 
mayor; de este análisis se observó que el proyecto es resistente a 
lasvariacionesde las variables señaladas, en donde el proyecto se ve 
afectado mayormente por dos variables, el aumento en los costos 
variables y una eventual disminución del precio; de estas dos la variable 
más crítica es la de costos variables, por lo que se debe tener especial 
cuidado y vigilancia en estos costos. 
 
En conclusión, cumplido el objetivo general y los objetivos específicos de 
manera satisfactoria, en donde, según la metodología utilizadase 
aconseja la realización de este proyecto ya que se trata de un proyecto 
económicamente rentable y técnicamente viable con altas probabilidades 
de éxito, conjuntamente entrega ideas y soluciones a la ineficiencia de 
suelo. 
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ANEXOS 
 
Ilustración 23 , proceso de llegada de cliente 
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Ilustración 24 , proceso de salida del cliente 
Plan Monto 
Asegurado 
(UF) 
Precio Bruto 
Mensual 
(UF) 
Prima Bruta 
Mensual ($)  
Plan 
1 
300 4,4700 116.099 
Plan 
2 
500 7,4500 193.499 
Plan 
3 
750 11,1800 290.378 
Plan 
4 
1.000 14,900 386.997 
Plan 
5 
1.500 22,3500 580.496 
Plan 
6 
2.000 29,8100 774.254 
Plan 3.000 44,7100 1.161.251 
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7 
Tabla XXXVIII , montos y primas de seguros ofrecidos por Banco Estado 
 
 
Ilustración 25 , presupuesto plan de marketing optado 
